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Vorbemerkung

Im November 2021 beauftragten die Kommunen Brandis und Borsdorf die GMA, Gesellschaft fur
Markt- und Absatzforschung mbH, mit der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes fiir beide Kom-
munen des grundzentralen Verbundes. Aufgrund von aktuellen Einzelhandelsentwicklungen in
Brandis und Borsdorf und Anfragen privater Akteure zu konkreten Einzelhandelsprojekten ist die
Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes notwendig. Ziel des Einzelhandelskonzeptes ist es, Leitli-
nien und Strategien fir die zukinftige Entwicklung des Einzelhandels in Brandis und Borsdorf zu
formulieren. Das Einzelhandelskonzept soll als zukinftige Planungs- und Entscheidungsgrundlage
dienen.

Samtliche dem vorliegenden Gutachten zugrundeliegenden Ausgangsdaten wurden von den Mit-
arbeitern der GMA nach bestem Wissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und
nach neuesten wissenschaftlichen Standards ausgewertet. Die Untersuchung dient der Vorberei-
tung fiir kommunalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen von Brandis und Bors-
dorf und stellt die Grundlage flr eine Beschlussfassung durch den Stadt- bzw. Gemeinderat dar.

GMA
Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

Dresden, den 03.07.2023
DTE
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l. Grundlagen
1 Aufgabenstellung und Methodik

Vor dem Hintergrund aktueller Entwicklungen im Einzelhandel sowie sich zunehmend verandern-
der Rahmenbedingungen in der Stadtentwicklung ist die Erarbeitung bzw. kontinuierliche Aktuali-
sierung von Einzelhandels- und Zentrenkonzepten immer mehr ein Bestandteil der Planungsauf-
gaben der Stadte geworden.

Mit dem Einzelhandelskonzept fiir den grundzentralen Verbund Brandis-Borsdorf! wird ein infor-
melles Planungsinstrument erarbeitet, um in diesem kommunalen Verbund den lokalen Einzelhan-
del ganzheitlich zu erértern und Rahmenbedingungen zu schaffen flr eine weiterhin geordnete,
den raumordnerischen und baurechtlichen Anforderungen entsprechende Einzelhandelsentwick-
lung. Die Stadt Brandis hatte bereits 2015 ein Einzelhandelskonzept erarbeiten lassen. Die Ge-
meinde Borsdorf verfligt noch nicht lber ein derartiges Konzept. Hier wurden lediglich jlingere
Ansiedlungsvorhaben (Aldi und Rewe) objektbezogen untersucht. Durch die gemeinsame Betrach-
tung des gesamten Einzelhandels im kommunalen Verbund kdnnen nunmehr unter Beriicksichti-
gung aller vorhandenen Angebote die Strukturen und Potenziale in Wechselwirkung fur beide
Kommunen ganzheitlich betrachtet und in ihren Funktionen bzw. Auswirkungen abgewogen wer-
den. Das gemeinsame kommunale Konzept steuert damit fir beide Kommunen eine geordnete
Einzelhandelsentwicklung. Grundlagen bilden dafir die wesentlichen Aussagen zur Struktur und
stadtebaulichen Einordnung des Einzelhandels in Brandis und Borsdorf (u. a. Definition und Ab-
grenzung zentraler Versorgungsbereiche, Brandiser und Borsdorfer Sortimentsliste, Branchen-
und Standortpotenziale, Entwicklungsziele).

Mit dem Konzept werden im Wesentlichen folgende Schwerpunkte bearbeitet:
7 Darstellung der allgemeinen Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland

Y 4 Darstellung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung der
Standortentwicklung im Einzelhandel

Y 4 Darstellung und Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Brandis und Borsdorf

Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes Brandis und Borsdorf

N

Y 4 Erarbeitung der Zielsetzungen fir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in Brandis
und Borsdorf

Y 4 Formulierung von Empfehlungen fir das Einzelhandelskonzept der Kommunen Bran-
dis und Borsdorf (inkl. Sortimentsliste, Standortkonzeption, branchenbezogene Poten-
ziale)

7 Erarbeitung der Abgrenzung und Begrindung der zentralen Versorgungsbereiche

Y 4 Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen, inklusive Funkti-
onszuweisung Lebensmittelbetriebe

Y 4 Grundsatze zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.

Grundzentraler Verbund Brandis-Borsdorf, im Weiteren: Brandis-Borsdorf
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Basis fur konkrete Analysen und konzeptionelle Ansétze bilden die erhobenen Einzelhandelsdaten,
die ermittelten Branchen- und Standortpotenziale, sowie eine Bewertung vorhandener stadtebau-
licher Strukturen.

Abbildung 1: Untersuchungsaufbau

GMA-Zusammenstellung 2022, schematisches Beispiel
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2. Aufgabe von Einzelhandelskonzepten und Zielsetzungen der Einzelhandelssteuerung

Kommunale Einzelhandelskonzepte dienen v. a. der Erarbeitung von Leitlinien fir eine zielgerich-
tete und nachhaltige Einzelhandelsentwicklung. Diese werden in Form eines Standort- und
Sortimentskonzeptes konkretisiert. Das im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes erarbeitete
Sortimentskonzept (sog. ,Sortimentsliste”) stellt einen gutachterlichen Vorschlag zur kinftigen
Einstufung der Sortimente in nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente
dar. Mithilfe des Standortkonzeptes soll eine Funktionsteilung zwischen zentralen und dezentralen
Einzelhandelslagen erfolgen. Der Fokus liegt dabei v. a. auf der Abgrenzung zentraler Versorgungs-
bereiche, deren Lage, Ausdehnung und Funktion im Einzelhandelskonzept definiert wird. Die
Grundlage des Standort- und Sortimentskonzeptes stellt die aktuelle Einzelhandelssituation in der
Kommune dar, die im Rahmen der Konzepterarbeitung erhoben und ausgewertet wird.

Ein Einzelhandelskonzept ermoglicht folglich die Steuerung des Einzelhandels auf gesamtstadti-
scher Ebene. Dabei stellt es zunachst eine informelle Planungsgrundlage ohne rechtliche Bindungs-
wirkung gegenUber Dritten dar.

Durch einen Beschluss des Stadt- bzw. Gemeinderates von Brandis und Borsdorf wird diese infor-
melle Planungsgrundlage zu einem Entwicklungskonzept gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist da-
mit im Rahmen der Bauleitplanung als Abwagungsgrundlage zu berlcksichtigen.

Um das Gewicht des Einzelhandelskonzeptes nicht zu mindern, soll die Stadt bzw. Gemeinde bei
zuklnftigen Entscheidungen zur Einzelhandelssteuerung konsequenterweise nicht oder allenfalls
nur im begriindeten Ausnahmefall abweichen, um das stadtebauliche Gewicht des Konzeptes und
letztlich seine Steuerungswirkung und die rechtliche Bedeutung nicht in Frage zu stellen.

Als wesentlicher Aspekt bei der Einzelhandelssteuerung sind zunachst der Schutz und die Starkung
zentraler Versorgungsbereiche zu nennen?. Durch die Konzentration zentrenpragender Einzelhan-
delsbetriebe innerhalb der definierten zentralen Versorgungsbereiche kénnen diese nachhaltig
gestarkt werden. Dies setzt jedoch die Einordnung der Angebote / Sortimente nach nahversor-
gungsrelevanten, sonstigen zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten voraus,
was im Rahmen der Analysen im Einzelhandelskonzept dann als Bestandteil des Zentrenkonzeptes
festgesetzt wird.

Ferner stellt auch die Sicherung des jeweiligen Baugebietscharakters eine legitime Zielsetzung der
Einzelhandelssteuerung dar. Durch den generellen bzw. gezielten Ausschluss von Einzelhandel in
Gewerbegebieten konnen diese flr das produzierende und verarbeitende Gewerbe gesichert wer-
den.

3. Methodische Vorgehensweise

Die vorliegende Untersuchung stiitzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Dabei handelt es sich
um Uberwiegend primarstatistisches Datenmaterial, welches durch die GMA erfasst und ausge-
wertet wurde. Darlber hinaus standen der GMA sekundarstatistische Daten des Statistischen Bun-
desamtes, des Statistischen Landesamtes Sachsen, sowie Datenmaterial der beiden Kommunen
Brandis und Borsdorf zur Verfligung.

Vgl. Urteile BVerwG (27.03.2013), Az. 4 CN 7.11 und OVG NRW (28.01.2014), Az. 10 A 152/13.
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Das Konzept wurde im Entwurf den Technischen Ausschissen der Gemeinde Borsdorf und der
Stadt Brandis zur Kenntnis gegeben (Okt. 2022) gegeben. AuRerdem erfolgte eine friihzeitige Ein-
beziehung der Trager offentlicher Belange (T6B), indem der Konzept-Entwurf Vertretern der T6B
vorgestellt und hiertiber intensiv diskutiert wurde (Dez. 2022). Mit schriftlichen Stellungnahmen
zum Konzept (April/Mai 2023) sind dartber hinaus konkrete Hinweise zu Erganzungen und Korrek-
turen gegeben wurden, die entsprechend eingearbeitet wurden (Abwagung vom Juni 2023).

Die Angebotssituation wurde durch eine flachendeckende Vor-Ort-Aufnahme der Verkaufsfla-
chen? aller Einzelhandelsbetriebe in den gesamten Stadtgebieten erfasst. Die Bestandserhebung
des Einzelhandels* wurde im 1. Quartal 2022 durchgefihrt. Die Erhebung erfolgte auf Grundlage
der GMA-Branchensystematik (38 Sortimentsgruppen). Fiir die Darstellung und Auswertung der
Einzelhandelsdaten wurden die einzelnen Sortimente den Branchen It. Tabelle 1 zugeordnet.

Tabelle 1:

Lebensmittel (inkl. Back- und Fleischwaren), Reform-

GMA-Branchensystematik

Nahrungs- und Genussmittel

waren, Getranke, Spirituosen, Tabak

Gesundheit, Korperpflege

Drogerie, Kosmetik, Parfimerie- / Sanitatswaren, Arz-
neimittel und apothekentbliche Waren

Blumen, zoologischer Bedarf

Schnittblumen, Zimmerpflanzen, zoologischer Bedarf

Bucher, Schreib- / Spielwaren

Bicher, Zeitschriften, Schreib-, Papierwaren, Blroarti-
kel (inkl. BUromaschinen), Bastelbedarf, Spielwaren

(ohne PC-Spiele), Modellbau

Oberbekleidung, Damen-, Herren-,

Kinderbekleidung, Schuhe, Lederwaren, Handtaschen,
Koffer, Schirme, Hite, Sport (Bekleidung, Schuhe)
Telekommunikation (Telefon, Fax, Mobil- und Smart-
phones), Unterhaltungselektronik (Audio, Video,
Spiele, Speichermedien, Foto), Informationstechnolo-
gie (Computer, Drucker etc.)

sog. weille Ware wie Spul- oder Waschmaschinen,
Kihlschranke, Herde etc.

Glas / Porzellan / Keramik, Haus-, Tischwésche, Bett-
wasche, Bettwaren, Gardinen, Wolle, Stoffe

Mobel (inkl. Matratzen), Gartenmébel, Badmobel,
Spiegel, Kichenmobel / -einrichtung, Antiquitdten,
Kunst, Rahmen, Bilder, Leuchten und Zubehor

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (inkl. Gartencenter,
Pflanzen, Sanitar, Holz, Tapeten, Farben, Lacke),
Teppiche, Bodenbeldge (Laminat, Parkett)

Optik, Horgerate (inkl. Service-Flachen), Uhren,
Schmuck

Bekleidung, Schuhe, Sport

Unterhaltungselektronik / Multimedia

Elektrohaushaltsgerate

Haushaltswaren, Heimtextilien

Mobel, Einrichtung

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf

Optik / Uhren, Schmuck

Verkaufsflache wird in dieser Analyse wie folgt definiert: ,Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Verkaufe
abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlieRlich der Fla-
chen fir Warenprasentation (auch Kase-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit ,Pack- und Ent-
sorgungszone” und Windfang. Ebenso zahlen zur Verkaufsflache auch Pfandraume (ohne Flache hinter den
Abgabegeraten), Treppen, Rolltreppen und Aufzliige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflachen. Nicht
dazu gehoren reine Lagerflache und Flachen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren dienen sowie
Sozialrdume, WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG Az. 4C 10.04 und Az. 4C 14.04 vom 24.11.2005).

|“

Hierunter ist der ,Einzelhandel im engeren Sinne“ bzw. der ,funktionale Einzelhandel” zu verstehen. Dieser
umfasst den Absatz von Waren an den Endverbraucher ohne den Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstoffen
und verschreibungspflichtigen Apothekerwaren.
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Autozubehor (ohne Multimedia), Motorradzubehor,
-bekleidung, Sportgerate (Fahrrader, Camping, u. a.),
Sonstige Sortimente Sonstiges (Musikalien, Waffen, Gebrauchtwaren, Se-
cond-Hand, Minzen, Stempel, Briefmarken, Ndhma-
schinen)

GMA-Darstellung 2022

Im Rahmen intensiver Vor-Ort-Arbeiten wurden durch Mitarbeiter der GMA auch die stadtebauli-
chen Rahmenbedingungen der verschiedenen Einzelhandelslagen im Stadt- bzw. Gemeindegebiet
von Brandis und Borsdorf analysiert und bewertet. Ein besonderer Fokus lag dabei auf den zentra-
len Lagen. Die Analyse der stadtebaulichen Situation stellt im Abgleich mit den vorhandenen Nut-
zungen einen unerlasslichen Arbeitsschritt flr eine sachgerechte Abgrenzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche einer Kommune dar.

4, Allgemeine Tendenzen in der Einzelhandelsentwicklung

Mogliche Entwicklungschancen des Einzelhandels in Borsdorf-Brandis konnen nicht losgelost
von wesentlichen Entwicklungstrends im Handel und bei den Kunden in Deutschland erfolgen,
die auch die Standortwahl des Einzelhandels mafRgeblich beeinflussen.

Diskussionen zur Einzelhandelsentwicklung waren in Deutschland noch bis vor wenigen Jahren
vor allem durch den Gegensatz von ,,Griiner Wiese” und innerstadtischen Geschaftslagen ge-
pragt. Seit Beginn des letzten Jahrzehnts bestimmen jedoch die fortgeschrittene Digitalisie-
rung und aktuell die moglichen Folgen der Corona-Pandemie maligeblich die Diskussion um
die Zukunft des stationdren Einzelhandels:

#  War die Einzelhandelsentwicklung bis 2011 noch durch ein beachtliches Verkaufsfla-
chenwachstum gekennzeichnet, hat sich das Flachenwachstum bundesweit mittler-
weile deutlich abgeschwacht bzw. ist gdnzlich zum Stillstand gekommen.

#J  Obwohl der gesamte Handelsumsatz infolge des insgesamt guten konjunkturellen Um-
felds in Deutschland wahrend der letzten Dekade kontinuierlich anstieg, entfallt ein gu-
ter Teil des Umsatzwachstums auf den Onlinehandel (vgl. Abbildung 2).

Abbildung 2: Umsatzentwicklung im deutschen Einzelhandel zwischen 2011 und 2020 (netto)
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Quelle: GMA-Berechnungen 2022 nach bevh 2020, HDE 2020, EHI 2020
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Infolgedessen unterscheiden viele Handelsunternehmen kaum noch zwischen , stationar” und
Lvirtuell”, sondern erméglichen dem ,,hybriden Kunden” den Zugang zur Ware sowohl ,,online”
als auch ,offline” (vgl. Abbildung 3). Diese Entwicklungen bleiben nicht ohne Auswirkungen
auf die Ausbildung unterschiedlicher Betriebstypen im Einzelhandel, die zukUnftig auch in ver-
schiedenen Mischformen auftreten werden.

Abbildung 3: Konsumententrends des ,hybriden Kunden”

Convenience Shopping = Bequemlichkeit des Einkaufs steht im Vordergrund; Smart Shopping = informierter, cleverer, auf gutes
Preis-Leistungs-Verhdltnis fokussierter Einkauf; Multi-Channeling = Nutzung mehrerer Verkaufskanale (i. d. R. sowohl stationarer
als auch Online-Kauf)

Quelle: GMA-Grundlagenforschung und -Darstellung 2022

Die Folgen der Digitalisierung als Treiber der weiteren Einzelhandelsentwicklung sind im Non-
food-Segment bereits deutlich splrbar. Dabei zdhlen Textil- und Schuhanbieter, Elektronik-
und Buchhandel zu den innenstadtorientierten Sortimenten, welche die hochsten Umsatzan-
teile abgegeben haben. Im Lebensmittelbereich zeigt sich aktuell, dass die (kosten-)intensiven
Bemuhungen der Handler zum Aufbau ihrer Marktanteile bislang nur geringen Erfolg haben.
Gerade in Stadten trifft die onlineaffine Kundschaft in der Regel auf ein sehr engmaschig ge-
wobenes Netz an Nahversorgern.® Im landlichen Raum bzw. einwohnerschwacheren Rdumen
hingegen, wo der Onlinelebensmittelhandel einen tatsachlichen Mehrwert im Sinne einer Ver-
sorgungssicherheit darstellen kénnte, wurde bislang noch kein nachhaltig rentables Ge-
schaftsmodell entwickelt. Kostendruck und Umweltschutz lassen eine 6konomisch nachhal-
tige Lésung der , Logistik der letzten Meile” kaum méglich erscheinen.®

Einigkeit besteht darin, dass der digitale Handel als ergdnzender Vertriebskanal seinen festen
Platz in der Konsumentenwelt gefunden hat. Insbesondere die zentrenrelevanten Sortimente
(z. B. Fashion und Accessoires, Biicher und Medien) werden vergleichsweise stark vom Onli-
nehandel bedient (vgl. Abbildung 4).” Demnach werden in diesen Warengruppen kiinftig we-
niger Verkaufsflachen nachgefragt. Trotz wachsender Marktanteile im Onlinebereich wird der
stationdre Einzelhandel mittelfristig der wichtigste Einkaufskanal bleiben.

Zum Teil auch mit erweiterten Offnungszeiten; Kioske und Eckladen gestalten die Grenze zur Gastronomie
flieRend und sind teilweise bis weit in die Abendstunden gedffnet.

Vgl. u. a. Supermarkt statt online, Pressemitteilungen z. B. in der Siddeutschen Zeitung, Stuttgarter Zei-
tung, Hamburger Abendblatt et al.; 24.05.2018; Onlinelebensmittelhandel: die Verkirzung der letzten
Meile; hi-heute.de; 07.08.2018, S. 4 ff.

Beispielsweise ist der Absatz bei Unterhaltungsmedien (z. B. DVDs, Tontrager) genauso wie die Verkaufs-
flache kontinuierlich rtcklaufig und wird durch Streaming-Dienste ersetzt.
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So setzt sich auch die Polarisierung zwischen dem sogenannten ,Run-Shopping“ (versorgungs-
orientierter Routineeinkauf) und dem ,Fun-Shopping” (freizeitorientierter Spalieinkauf) wei-
ter fort und wird durch die Moglichkeiten der Digitalisierung vorangetrieben. In der Folge ver-
liert die ,unprofilierte Mitte” weiter an Bedeutung. Gewinner sind neben den digitalen Markt-
pldtzen und Plattformen vor allem attraktive und multifunktionale Innenstadte, die das Grund-
bedirfnis nach gemeinschaftlichem ,Erlebnis” und nach Aufenthaltsqualitdt bedienen. Ver-
brauchernahe und gut erreichbare Nahversorgungslagen profitieren von der Entwicklung, da
sie neben den Faktoren Zeitersparnis und kurze Wege zunehmend auch die emotionale Ebene
ansprechen.

Abbildung 4: Onlinemarktanteile und Entwicklungsszenarien des Onlinehandels bis 2030

Quelle: GMA-Berechnungen 2022 auf Basis von HDE Online-Monitore der letzten Jahre sowie Veroffentlichungen des bevh

Damit erdffnen sich an gut im Markt positionierten Standorten auch flir den stationdren Han-
del weiterhin Chancen, da Entwickler und Handelsunternehmen vorrangig dort Standorte
nachfragen werden. Hier wird der Fokus vor allem im nahversorgungsrelevanten Handel lie-
gen, jedoch ist — wenn auch tberschaubar — von Entwicklungspotenzialen im zentrenrelevan-
ten und nicht-zentrenrelevanten Handel auszugehen. Im Ergebnis ldsst die aktuelle Entwick-
lung eine Dreiteilung erwarten:
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#  Zentrale Innenstadtlagen und ausreichend groRe Einkaufszentren von Metropolen und
GroRstddten kénnen nach wie vor eine anhaltend hohe Flachennachfrage erzeugen.
Dort ist die Grundlage fur einen guten Branchenmix mit attraktiven Marken und ausge-
pragten Synergien vorhanden (z. B. Gastronomie, Kultur).

Y 4 Eine differenzierte Betrachtung ist flr die Mittelstadte vorzunehmen, wo die Heraus-
forderungen durch den digitalen Wandel am gréRten sind. Unter Einzelhandelsgesichts-
punkten werden jenen Zentren die groSten Entwicklungschancen zugesprochen, die es
ahnlich wie die Grof3stadte schaffen, ein umfassendes, freizeitorientiertes Angebot vor-
zuhalten.

J Die Handelsbedeutung von Kleinstadten wird bis auf wenige Ausnahmen (z. B. Kultur-
oder Tourismusorte) deutlich zurlickgehen und sich auf die Nahversorgung (Lebensmit-
telmarkte, Drogeriemarkte u. a.) konzentrieren.

Standorte wie die Kommunen Borsdorf und Brandis werden vor dem Hintergrund ihrer Nahe
zu grolRen Metropolen daher in Zukunft gefordert sein, den erlebnisorientierten Einkauf auch
im stationdren Handel weiterzuentwickeln. Hierbei kann der grundzentrale Verbund auf sein
attraktives und touristisch bedeutsames Umfeld zurlickgreifen.

Abbildung 5: Gewinner und Verlierer des digitalen Wandels

Quelle: GMA-Grundlagenforschung 2022

5. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung im Einzelhandel

5.1 Bauplanungsrecht

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instru-
mentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung im Einzelhandel gesteuert werden kann.
Dabei sind zunachst folgende Gebietskategorien grundlegend zu unterscheiden:

5.1.1 Gebiete mit Bebauungspldnen (§ 30 BauGB)

In Gebieten mit Bebauungsplanen kommt es auf deren Festsetzungen an. Werden in Bebauungs-
planen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festgelegt, sind Einzelhandelsbetriebe nach
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Maligabe der §§ 2 bis 9 BauNVO - teils ausdricklich als Ldden oder Einzelhandelsbetriebe, teils
allgemein als Gewerbebetriebe —in allen Baugebieten vorgesehen:

Y 4 sie sind zuldssig in allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie in Dorf-, Misch-,
Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4 bis 9 BauNVO)

7 in Kleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten kénnen sie als Ausnahme zugelas-
sen werden (§§ 2 und 3 Bau NVO).

Fir EinzelhandelsgroRbetriebe enthalt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung fir alle Bau-
gebiete. Einkaufszentren und grol3flachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten stadtebaulichen
und raumordnerischen Auswirkungen sind - aulRer in Kerngebieten - nur in speziell ausgewiesenen
Sondergebieten zuldssig. Der letzte Satz des § 11 Abs. 3 beinhaltet eine widerlegbare Regelvermu-
tung. Die konkrete Priifung hat zweistufig stattzufinden:

Y 4 Liegt ein groRflachiger Handelsbetrieb vor? Wenn ja (iber 800 m? Verkaufsflache) dann:

7 Liegen Auswirkungen vor? Wenn ja: Nur im Kerngebiet oder Sondergebiet zulassig (die
Regelvermutung flr potenzielle Auswirkungen liegt vor, wenn die Geschossflache 1.200
m? Uberschreitet).

5.1.2 Unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MalR der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die berbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligt und gleichzeitig die Erschliefung gesichert ist. Nach § 34 Abs. 2 BauGB
ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden, wenn die Eigenart der
naheren Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO entspricht. Nach § 34 Abs. 3 BauGB dirfen
von den Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein. Im Einzelfall (z. B. Erweiterung) kann vom
Erfordernis des Einflgens abgewichen werden.

Das Ziel der gesetzlichen Neuregelung im besagten Paragraphen ist es, durch das Ausfillen einer
Rechtsliicke bei Genehmigungsverfahren fiir grof3flachige Einzelhandelsvorhaben in Gemengela-
gen im unbeplanten Innenbereich auch hier eine stadtebauliche Steuerung ohne Bauleitplanung
zu ermdglichen. Dies soll durch die Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere
dem Schutz der Angebotsstrukturen in den Kernstadtbereichen und damit deren Attraktivitats-
erhalt dienen.

Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber dariber hinaus die Mdoglichkeit ge-
schaffen, Uber § 9 Abs. 2a BauGB im nicht beplanten Innenbereich einen Bebauungsplan aufzu-
stellen, in dem zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nur bestimmte Ar-
ten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen festgelegt oder ausgeschlossen
werden kdnnen.

5.1.3 Besonderes Stadtebaurecht

Das Besondere Stadtebaurecht mit den §§ 136 ff. BauGB bietet zudem Stadten und Gemeinden
die Moglichkeit, im Rahmen von Stadterneuerungs- oder -entwicklungsmalRnahmen die besonde-
ren Vorschriften zur Steuerung anzuwenden. So kann durch die Festlegung von Sanierungsgebie-
ten Uber die jeweilige Sanierungszielsetzung sehr dezidiert die kiinftige Entwicklung gerade auch
im Einzelhandelsbereich geplant und gesteuert werden. Die Regelungen nach §§ 144 ff. BauGB
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stellen verschiedene Sachverhalte, wie beispielsweise den Verkauf von Liegenschaften oder auch
deren Anmietung, grundsatzlich unter Genehmigungsvorbehalt.

Neben diesen Rechtstatbestanden sind insbesondere die moglichen Forderungen fir baulich in-
vestive Mallnahmen und auch die Umgestaltung im offentlichen Bereich attraktiv. Durch die Pro-
gramme der stddtebaulichen Erneuerung sind Fordermdglichkeiten geschaffen, die gerade auch
an private Grundstiickseigentiimer zur Modernisierung oder Instandsetzung der Gebdudesub-
stanz weitergegeben werden kénnen.

5.2 Landesplanung

Fir die raumordnerische Bewertung von EinzelhandelsgrolRprojekten in Brandis und Borsdorf sind
—neben den einschlagigen Vorschriften des BauGB und der BauNVO — die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung, festgelegt im Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 sowie im Einzelhandels-
erlass 2008, heranzuziehen.

Bei der Bewertung von Standorten fiir grol3flachigen Einzelhandel sind folgende Prifkriterien zu
beachten?®:

7 Konzentrations- bzw. Zentralitatsgebot
J Integrationsgebot

7 Kongruenzgebot

7 Beeintrachtigungsverbot.

Bezuiglich dieser Prufkriterien sind folgende wesentliche Ziele im LEP Sachsen 2013 genannt®:

Konzentrations- bzw. Zentralitatsgebot:

Z2.3.2.1 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von Einkaufs-
zentren und grofsfiéchigen Einzelhandelsbetrieben sowie sonstigen grofs-
fldchigen Handelsbetrieben, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Ver-
braucher und auf die Auswirkungen den vorstehend bezeichnenden grofs-
flidchigen Einzelhandelseinrichtungen vergleichbar sind, ist nur in Ober-
und Mittelzentren zuldssig. Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche
Anderung von Factory-Outlet-Centern ist nur in Oberzentren zuldssig.

Z 2.3.2.2 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von grof3fldchi-
gen Einzelhandelseinrichtungen ist zur Sicherung der verbrauchernahen
Versorgung mit Glitern des kurzfristigen Bedarfs auch in Grundzentren
zuldssig.

Integrationsgebot:

7 2.3.2.3 Bei lUiberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei einer Ver-
kaufsfldche fiir innenstadtrelevante Sortimente von mehr als 800 m? ist
die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groffléchi-
gen Einzelhandelseinrichtungen nur in stddtebaulich integrierter Lage zu-
ldssig. In den Zentralen Orten, in denen zentrale Versorgungsbereiche
ausgewiesen sind, sind diese VVorhaben nur in den zentralen Versorgungs-
bereichen zuléssig.

Vgl. auch Einzelhandelserlass Sachsen 2008.

9 Landesentwicklungsplan Sachsen 2013. Grundsatze und Ziele zur Handelsentwicklung Pkt. 2.3.2 Handel.
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Kongruenzgebot:

Z 2.3.2.4 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groffldchi-
gen Einzelhandelseinrichtungen soll nicht dazu fiihren, dass der Einzugs-
bereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes wesentlich liber-
schreitet.

Beeintrachtigungsverbot:

7 2.3.2.5 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von grof3fldchi-
gen Einzelhandelseinrichtungen darf weder durch Lage, Gréfse des Vor-
habens oder Folgewirkungen das stéddtebauliche Gefiige, die Funktionsfd-
higkeit des zentralértlichen Versorgungszentrums oder die verbraucher-
nahe Versorgung des Zentralen Ortes sowie der benachbarten Zentralen
Orte substanziell beeintréichtigen.

Dariiber hinaus ist folgendes zu beachten®®:

G 2.3.2.6 Bei der Ansiedlung von grofsficichigen Einzelhandelseinrichtungen soll ei-
ne ausreichende Anbindung an den OPNV gewdhrleistet werden.

72.3.2.7 Die Ziele 7 2.3.2.1 bis Z 2.3.2.5 und Grundsatz G 2.3.2.6 gelten entspre-
chend fiir die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von
nicht grofsflcchigen Einzelhandelseinrichtungen in enger Nachbarschaft
zu einer oder mehreren bereits bestehenden Einzelhandelseinrichtungen,
wenn sie in ihrer Gesamtheit wie grofsfldchige Einzelhandelseinrichtun-
gen wirken.

5.3  Regionalplanung

In Ergénzung der Regelungen im LEP und in der HA sind im Rahmen einer Bewertung von groffla-
chigen Einzelhandelsplanungen auch die Zielsetzungen des Regionalplanes Leipzig-Westsachsen
2020" zu beachten. In seinem Abschnitt 2.3.2 ,Handel” wurden darin folgende allgemeine Anfor-
derungen formuliert:

7 2.3.2.1 Innenstddte und Stadtteilzentren sind als Standorte des Einzelhandels zu
entwickeln und zu stdrken. Dazu ist auf die Sicherung und Belebung des
kleinteiligen Einzelhandels hinzuwirken.

Z 2.3.2.2 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groffldchi-
gen Einzelhandelseinrichtungen mit iiberwiegend zentrenrelevanten Sor-
timenten oder mit einem Anteil von mehr als 800 m? Verkaufsfldche fiir
zentrenrelevante Sortimente ist nur in stddtebaulich integrierter Lage in
den zentralértlichen Versorgungs- und Siedlungskernen zuldssig.

7 2.3.2.3 Ziel 7 2.3.2.2 gilt entsprechend fiir die Ansiedlung, Erweiterung oder we-
sentliche Anderung von nicht grofSfléchigen Einzelhandelseinrichtungen
in enger Nachbarschaft zu einer oder mehreren bereits bestehenden Ein-
zelhandelseinrichtungen, wenn sie in ihrer Gesamtheit wie grofsficichige
Einzelhandelseinrichtungen wirken.

10 LEP Sachsen 2013.

H Beschlossen durch die Satzung des Regionalen Planungsverbandes vom 11.12.2020. Die Genehmigung

durch das Sachsische Staatsministerium des Inneren wurde im Januar 2021 eingereicht und steht zum Zeit-
punkt der Konzepterstellung noch aus. Somit besitzt der Regionalplan Westsachsen 2008 bis zur Genehmi-
gung noch Gultigkeit.
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Z 2.3.2.4 Durch die Zentralen Orte sind zur Sicherung der zentralértlichen Funktion,
einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung und der verbraucherna-
hen Versorgung Einzelhandelskonzepte zu erarbeiten. Darin sind die
Standorte, in denen die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Ande-
rung von grofificichigen Einzelhandelseinrichtungen gemdfs den Zielen
2.3.2.1bis2.3.2.3,2.3.2.5und 2.3.2.7 des LEP bzw. den Zielen 2.3.2.2 und
2.3.2.3 des Regionalplans zuldssig sind, abzugrenzen und zu begriinden.

Der Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2020 weist die Kommunen Brandis und Borsdorf als Grund-
zentralen Verbund aus.

6. Standortbeschreibung und wesentliche Strukturdaten der Kommunen Brandis und
Borsdorf

Die Kommunen Brandis und Borsdorf liegen im Landkreis Leipzig und grenzen direkt an das dstliche
Stadtgebiet von Leipzig an. Von der Regionalplanung sind Brandis und Borsdorf als Grundzentraler
Verbund eingestuft. Zu dessen Verflechtungsbereich (Nahbereich) zahlt auch die Gemeinde Ma-
chern. Vor diesem Hintergrund kommt dem Stddteverbund die Grundversorgung der ortsansassi-
gen Bevolkerung sowie der des Nahbereiches zu. Das Stadtzentrum des benachbarten Oberzent-
rums Leipzig ist zwischen 13 und 17 km entfernt!?, wodurch handelsseitig enge Verflechtungen
bestehen (vgl. Karte 1).

Die Stadt Brandis zahlt derzeit 9.676 Einwohner, die sich neben dem Hauptort und Einwohner-
schwerpunkt Brandis (5.979 Einwohner) auf die zwei umliegenden Ortsteile Beucha (3.191 Ein-
wohner) und Polenz (506 Einwohner) verteilen.?* Die Bevélkerungsentwicklung verlief in der letz-
ten Dekade leicht rlickldufig. So ist seit 2002 ein Rickgang von rd. 2,0 % (183 Personen) zu ver-
zeichnen.'* GeméR der 7. Regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung des Freistaates Sach-
sen wird bis zum Prognosehorizont 2035 eine Zunahme der Einwohnerzahl auf rd. 9.950 (Vari-
ante 1) bzw. rd. 9.720 Einwohner (Variante 2) und somit einem Zuwachs prognostiziert.

Die Gemeinde Borsdorf zahlt derzeit 8.144 Einwohner. Die Siedlungsstruktur Borsdorfs ist durch
einen zusammenhangende Ortskern und drei umliegende Ortsteile im Siiden und Norden unter-
gliedert. Der Einwohnerschwerpunkt ist im Ortskern Borsdorf zu verorten. Dort leben 3.762 Ein-
wohner, was rund 46 % aller Einwohnenden sind. Ein weiterer Einwohnerschwerpunkt stellt der
Ortsteil Panitzsch mit 3.274 Einwohnern dar (ca. 40 %). In Zweenfurth leben rd. 1.033 Menschen,
in Cunnersdorf 75.%> Die Bevolkerungsentwicklung verlief in der letzten Dekade leicht negativ. So
ist seitdem eine Abnahme um rd. 1,0 % (99 Personen) zu verzeichnen.® GemaR der 7. Regionali-
sierten Bevolkerungsvorausberechnung des Freistaates Sachsen wird bis zum Prognosehorizont
2035 je nach Variante eine leichte Zunahme der Einwohnerzahl auf rd. 8.190 Einwohner (Variante
1) bzw. ein Riickgang auf rd. 8.010 prognostiziert.

2 Strallenkilometer Uber googlemaps.

3 Quelle: Einwohnermeldeamt Brandis, Stand: 10.02.2022.

4 Quelle: Statistisches Landesamt Sachen, Einwohnerzahl 30.12.2002: 9.859.

= Quelle: Pass- und Einwohnermeldeamt Borsdorf, Stand: 27.01.2022

16 Quelle: Statistisches Landesamt Sachen, Einwohnerzahl 30.12.2002: 8.045.
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Karte 1: Lage von Brandis und Borsdorf und zentralortliche Struktur in der Region
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Die Erreichbarkeit der Kommunen Brandis und Borsdorf fir den Individualverkehr ist als sehr gut
zu bewerten. So verlauft am westlichen Randbereich beider Kommunen die Autobahn A 14 (Drei-
eck Nossen — Schkeuditzer Kreuz — Magdeburg), die Gber mehrere Anschlussstellen (Naunhof,
Kleinpdsna, Leipzig-Ost) erreicht werden kann. Uber die A 14 kann via Dreieck-Parthenaue auch
die A 38 angefahren werden, die u. a. als Sidumfahrung von Leipzig sowie als Anschluss an die A
9 (Berlin - Mlnchen) fungiert. Darlber hinaus verlduft die Bundesstral3e B 6 in Ost-West-Richtung
durch das Borsdorfer Gemeindegebiet und stellt die Verbindung in die Leipziger Innenstadt im
Westen sowie u. a. nach Wurzen und Oschatz her. Die Anbindung an die Ortsteile beider Kommu-
nen sowie zwischen beiden Kommunen erfolgt (ber mehrere Staats- bzw. Kommunalstrafien.
Brandis und Borsdorf liegen im Nahverkehrsnetz des mitteldeutschen Verkehrsverbundes (MDV)
und werden auch im Schienenverkehr Uber die Haltepunkte Borsdorf und Beucha u. a. von S-Bah-
nen und Regionalbahnen u. a. an die Stadte Leipzig, Dresden, Halle (Saale), Grimma und Ddbeln
angebunden. Mehrere Buslinien verbinden Brandis und Borsdorf dartber hinaus mit den jeweili-
gen Ortsteilen und benachbarten Stadten und Gemeinden.

Die Wirtschaftsstruktur von Brandis und Borsdorf ist gepragt durch vielfaltige kleinere und mittel-
standische Firmen. Schwerpunkte des Wirtschaftsclusters liegen in den Branchen Energie und Um-
welt, Logistik und Automobil. Brandis verfligt Gber das Gewerbegebiet Brandis-West und das Ge-
werbegebiet Waldpolenz. In Borsdorf ist auf die Gewerbegebiete Borsdorfer Stralle und Dresde-
ner LandstralRe hinzuweisen. Nennenswerte angesiedelte Unternehmen sind u. a. Lager und Nie-
derlassung von ALDI und die Hérmann KG im Gewerbegebiet Beucha-Brandis, sowie juwi AG mit
der weltgroRten Photovoltaikanlage im Gewerbegebiet Waldpolenz. Die begrenzte Arbeitszentra-
litat von Brandis-Borsdorf spiegelt sich im negativen Pendlersaldo wider. So stehen den insgesamt
rd.3.410 Einpendlern rd. 6.600 Auspendler gegeniber. Die Anzahl der Beschaftigten am Arbeitsort
betrug im Jahr 2021 insg. rd. 4.380.Y

Die Einzelhandelsstrukturen innerhalb von Brandis-Borsdorf werden durch mehrere Bereiche ge-
kennzeichnet, in denen sich Einzelhandel sowie ergdnzende Nutzungen konzentrieren. So ist die
Struktur in Brandis durch die Hauptgeschaftslage im Bereich Beuchaer StraRe / HauptstraRe /
Markt, die Lage im Ortsteilzentrum Beucha (August-Bebel-StralRe) sowie mehrere Einzelhandels-
betriebe in Streu- und dezentralen Lagen gepragt. In Borsdorf sind der Bereich Leipziger Strale /
August-Bebel-Stralke / Bahnhofstrale / RathausstraRe sowie die Lage an der Panitzscher StraRe zu
nennen. Auch hier ergdnzen Einzelhandelsbetriebe in Streu- und dezentralen Lagen die vorhan-
dene Struktur.

7 qQuelle: Agentur fur Arbeit, Stand: 30.06.2021. Beschaftigte am Arbeitsort Brandis: 2.776 bzw. Borsdorf: 1.606.
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Il.  Angebots- und Nachfragesituation

1. Einzelhandelsbestand in Brandis und Borsdorf

Im |. Quartal 2022 wurde durch GMA-Mitarbeiter eine Erhebung der Bestandsdaten des Einzelhan-
dels in Brandis und Borsdorf durchgefiihrt (vgl. Tabelle 2). Aufgenommen wurden im Zuge der To-
talerhebung alle Einzelhandelsbetriebe im Stadt- bzw. Gemeindegebiet beider Kommunen inkl.
Adresse, Verkaufsflache, Branchenzuordnung, Lage und Einschatzung der Leistungsfahigkeit. Da-
bei wird die Verkaufsflachendefinition gemaR glltiger Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richtes zugrunde gelegt. Hierdurch wird eine einheitliche Zuordnung der Betriebe zur Branchen-
systematik gewahrleistet, was ausschlieRlich durch die direkte Inaugenscheinnahme erfolgt.

Die Ermittlung der Umsatzleistung erfolgte einzelbetrieblich auf Basis von branchen- und
betriebstypenbezogenen Durchschnittswerten, die an die spezifische Situation in Brandis und
Borsdorf (u. a. Ausstattungskennziffern, Kaufkraftniveau, zentral6rtliche Funktion, regionale- und
Uberregionale Wettbewerbssituation) sowie die mikrogeographischen und standortseitigen Be-
sonderheiten (u. a. Lage, Umfeld, Erreichbarkeit) angepasst wurden.

Zum Zeitpunkt der Erhebungen gab es in Brandis und Borsdorf insgesamt:

Y 4 77 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Lebensmittelhandwerks

J rd. 14.060 m? Verkaufsflache

J ca. 58,1 Mio. € Bruttoumsatzleistung p. a.

Der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel sind zugeordnet:

Y 4 39 Betriebe (= ca. 50 % aller Betriebe)'®

Y 4 rd. 7.880 m? VK (= ca. 56 % der Gesamtverkaufsflache)

Y 4 ca. 38,4 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 65% des Gesamtumsatzes) ¥
Auf die Hauptwarengruppe Nichtlebensmittel entfallen:

Y 4 38 Betriebe (= ca. 50 % aller Betriebe)

Y 4 rd. 6.180 m? VK (= ca. 44 % der Gesamtverkaufsflache)

Y 4 ca. 19,7 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 35 % des Gesamtumsatzes).

Die Einzelhandelsstruktur in Brandis und Borsdorf wird im Wesentlichen durch die zwei Hauptein-
kaufslagen in den zwei Kommunen gepragt. In Brandis ist der Bereich Beuchaer StralRe / Haupt-
straBe / Markt zu nennen, in Borsdorf der Bereich Leipziger StraRe / August-Bebel-Stralke /
BahnhofstraRe / RathausstraRe. Erganzend sind jeweils weitere Standorte z. T. grofflachiger
Lebensmittelbetriebe in beiden Kommunen vorhanden.

Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt.

Bereinigte Werte, Umséatze der Lebensmittelmarkte und Drogeriefachmarkte (> 500 m? VK) aufgeteilt.
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Karte 2: Einzelhandelsbesatzim Brandiser Stadtgebiet
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Karte 3: Einzelhandelsbesatz im Borsdorfer Gemeindegebiet
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Tabelle 2: Einzelhandelsbestand nach Branchen (in Brandis und Borsdorf gesamt)

Verkaufsflaiche** | Umsatz**(brutto)

- | |

%ﬂ Nahrungs- und Genussmittel 39 51 7.880 56 38,4
;'E Gesundheit, Kérperpflege 6 8 1.228 9 7,3 13
2 Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 4 5 829 6 2,0 3
:.', 20 | Blcher, Schreib- / Spielwaren 5 175 1 1,3 2
E £ Bekleidung, Schuhe, Sport 6 ) 362 3 1,3 2
Elektrowaren, Medien, Foto 4 5 178 1 1,0 2
-%0 Hausrat, Einrichtung, Mobel 3 4 889 6 2,0 3
“Eo Bau-, Heimw.-, Gartenbedarf 5 6 736 5 1,5 3
'—% Optik / Uhren, Schmuck 2 3 55 0 0,5 1
Sonstige Sortimente*** 3 4 1.728 12 2,9 5

Nichtlebensmittel insg. 6.180 19,7

Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt

o bereinigte Werte, d. h. Umséatze bzw. VKF der Lebensmittelméarkte und Drogeriefachméarkte (> 500 m? VK) aufgeteilt.

ek sonstige Sortimente: Sportgerdte, Autozubehdr, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

GMA-Erhebungen und Berechnungen 2023 (ca.-Werte gerundet, ggf. Rundungsdlﬁerenzen)zo

Als Magnetbetriebe und gleichzeitig groRte Betriebe fungieren im Brandiser Innenstadtbereich ne-
ben den zwei Lebensmittelmarkten Edeka und Norma auch Rossmann. Abgerundet wird das An-
gebot durch vorrangig inhabergefiihrte kleinflachige Geschéfte (u. a. Lebensmittelhandwerk, Apo-
theke, Bekleidung, Elektro). Im Borsdorfer Innenstadtbereich sind neben kleinflachigen Betrieben
zwischen 15 und 90 m2 VK (u. a. Lebensmittelhandwerker, Apotheke, Blumen, Schreibwaren) keine
groleren Magnetbetriebe vorhanden (vgl. Karte 2 und 3).

Als grol¥flachige Betriebe sind neben dem Sonderpostenmarkt Wreesmann (Brandis, Berg-
strale) insg. drei Lebensmittelmarkte anzufthren (Edeka und Norma/Brandis, Rewe/Bors-
dorf). Dartber hinaus existieren finf Lebensmittelmarkte mit Verkaufsflachen zwischen 570
und 780 m? (Penny, Netto und Edeka/Brandis, Netto und Penny/Borsdorf), die z. T. durch wei-
tere Betriebe erganzt werden. Im Brandiser OT Beucha ist mit Edeka ein wesentlicher Lebens-
mittel-Anbieter auBerhalb der Brandiser Kernstadt verortet. Zahlreiche kleinteilige Anbieter
ergdnzen die Angebotsstrukturen in Brandis-Borsdorf. In den raumlich abgesetzten Ortsteilen
von Brandis und Borsdorf sind dagegen nur vereinzelte kleinere Anbieter anséassig.

Die GroRenstruktur der vorhandenen Betriebe weist einen Mix aus hauptsachlich kleineren
und einigen grolReren Betrieben auf (vgl. Abbildung 6). Die rechnerische DurchschnittsgroRe der
Betriebe in Brandis und Borsdorf liegt bei rd. 183 m? Verkaufsfliche. Dieser Wert liegt deutlich
unterhalb des Bundesdurchschnitts von ca. 250 m? und ist auf die teilweise historisch bedingte
kleinteilige Baustruktur in der Innenstadt zurtckzufihren.

20 Noch ohne Aldi, da zur Erhebung noch im Bau
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In einer Detailbetrachtung verfligen ca. 55 % der Geschafte Uber Verkaufsflachen von weniger als
50 m? (vgl. Abbildung 6). Die Betriebe stellen allerdings nur einen kleinen Verkaufsflachenanteil
von 8 % dar. 5 % der Betriebe weisen Verkaufsflichen mit mindestens 800 m? auf. Deren Verkaufs-
flachenanteil liegt allerdings bei 35 % des Gesamtbestandes. Demgegeniber vereinen die Ver-
kaufsflachen mittlerer GroRe (200 — 799 m?) mit nur 16 % der Betriebe insg. 46 % der Verkaufsfla-
che auf sich. Dariiber hinaus umfassen ca. 25 % der Betriebe Verkaufsflachen zwischen 50 und 199

m2.

Abbildung 6:  BetriebsgroRenstruktur in Brandis und Borsdorf

Quelle: GMA Erhebungen und Berechnungen 2023

Die vergleichende Betrachtung ausgewahlter Einzelhandelskennziffern ergénzt die absoluten Anga-
ben zum Einzelhandelsbestand und dient der Bewertung des Versorgungsangebotes in Brandis-
Borsdorf. Dieser Kennziffernvergleich kann aber lediglich einen Anhaltspunkt zur Bewertung der
Ausstattung eines Einzelhandelsstandortes liefern. Es handelt sich hierbei zundachst um eine rein
rechnerische Beurteilung des Einzelhandelsbestandes, die erste Riickschlisse auf die Leistungsfa-
higkeit, besondere Starken bzw. Schwachen sowie Entwicklungspotenziale zuldsst. Diese Analyse
der Verkaufsflachen ist durch eine Bewertung der Nachfrage zu ergdnzen, womit die Kaufkraft und
deren Bindung als Beurteilungskriterium nach Branchen determiniert werden. Diese Detailbe-
trachtung erfolgt im nachsten Kapitel.

Da die groRte Anzahl an Betrieben mit gleich bzw. weniger als 50 m? Verkaufsflache (55 % aller
Geschafte), aber nur insgesamt 8 % der Verkaufsflache auf sich vereinen, kann auf die Einzelbe-
triebe in dieser Kategorie geschlussfolgert werden, dass diese keine Raumbedeutsamkeit entfal-
ten. D h., jeder weitere Betrieb in dieser GroRenordnung <50 m? reiht sich in das Ensemble der
Uberwiegenden BetriebsgroRenstruktur am Standort Borsdorf und Brandis ein und ist deshalb un-
ter der so genannten Kleinflichenregelung ohne raumbedeutsame Auswirkung in der individuellen
Betrachtung zu bewerten.
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Die in Brandis und Borsdorf vorhandene Verkaufsflache fir beide Kommunen in Summe von ca.
14.060 m? entspricht einer Verkaufsflichenausstattung von ca. 0,79 m? je Einwohner.

Die branchenbezogene Betrachtung der Verkaufsflichenausstattung in Brandis und Borsdorf
sollte jedoch separat je Kommune erfolgen, um die individuellen Verhaltnisse je Standort im
Vergleich zu anderen Kommunen dhnlicher GréRenordnungen (d. h. 5.000 — 10.000 EW) ab-
bilden zu kénnen. Dieser Vergleich zeigt, dass in mehreren Branchen Abweichungen ein gra-
vierend niedrigeres Niveau in der Verkaufsflachenausstattung im Vergleich zu GMA-Ver-
gleichswerten besteht. Die in diesem Zusammenhang deutlichsten Unterschiede zu GMA-Ver-
gleichswerten bestehen in den Sortimentsbereichen Bekleidung/Schuhe/Sport, Hausrat/Ein-
richtung/Mdébel und Bau-/ Heimwerker- und Gartenbedarf (vgl. Abbildung 7 und 8). In Brandis
ist das VK-Niveau in den Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit/Kor-
perpflege, Blumen/Pflanzen sowie Sonstige Sortimente signifikant hoher als der Durch-
schnittswert.

Abbildung 7:  Relative Verkaufsflachenausstattung Brandis (VK pro 1.000 Einwohner)

Quelle: GMA-Grundlagenuntersuchung ,Kennziffern des Einzelhandels in Deutschland und Osterreich 2009, Durchschnitt fiir
Kommunen mit 5.001 — 10.000 Einwohnern 21

21 Zum Zeitpunkt der Konzepterstellung war der Aldi-Markt in Borsdorf, Panitzscher StralRe in Bau und ging

demnach nicht mit in die Berechnungen als Bestands-VK mit ein. Die VKF je Einwohner wurde von Brandis-
Borsdorf als gemeinsamer Durchschnittswert ermittelt, da die beiden Standorte ahnlich grol8 sind hinsicht-
lich der Anzahl der Einwohner, diese dann auch Vergleichskommunen mit ca. 5.000 bis 10.000 Einwohnern
gegenibergestellt werden (rote Punkte).
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Abbildung 8:  Relative Verkaufsflachenausstattung Borsdorf (VK pro 1.000 Einwohner)

In Borsdorf ist die relative Verkaufsflachenausstattung durchgehend unter dem Niveau von ver-
gleichbar grolRen Stadten. So ist auch im Bereich der Nahversorgung (Lebensmittel und Gesund-
heit) ein allgemein und auch gegenlber Brandis noch weit unterdurchschnittliches Verkaufsfla-
chenniveau zu verzeichnen.?

2. Nahversorgungssituation (Status quo-Situation)

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes im Lebensmittelbereich in Brandis und Borsdorf zeigt in
rein quantitativer Hinsicht insgesamt eine sehr differenzierte Angebotssituation. So liegt die Ver-
kaufsflachenausstattung mit ca. 786 m?/ 1.000 Einwohner in Brandis Giber dem Durchschnittswert
und demgegeniber aber mit 309 m? (mit Aldi neu ca. 400 m?) in Borsdorf deutlich unterhalb des
Durchschnittswertes von rd. 564 m? / 1.000 Einwohner. In Brandis bewirken der Edeka-Super-
markt sowie die drei Discounter das Gberdurchschnittliche Niveau. GréRere Betriebstypen wie z.
B. ein SB-Warenhaus oder ein Verbrauchermarkt sind nicht ansassig. Mit den genannten Markten
bzw. Betriebstypen ist in qualitativer Hinsicht eine ausgewogene Angebotssituation zu konstatie-
ren. Jedoch ist die Verkaufsflachendimensionierung einiger Markte als zu klein gemald derzeitiger
Anforderungen einzustufen.

Die aktuelle rdumliche Nahversorgungsstruktur in Brandis und Borsdorf ist in Karte 4 und 5 darge-
stellt. Hier wurden fir die wesentlichen Lebensmittelmarkte Radien fiir ein sogenanntes Nahein-
zugsgebiet von ca. 800 m angesetzt. Bei der gewdhlten Entfernung kann davon ausgegangen wer-
den, dass die Markte noch fuRlaufig von Kunden u. a. aus dem Wohnumfeld aufgesucht werden.

2 Noch ohne damals im Bau befindlichen Aldi, bei Hinzurechnung liegt Borsdorf bei ca. 400 m? je 1.000 Ein-

wohner

info@gma.biz / www.gma.biz




EINZELHANDELSKONZEPT FUR DEN GRUNDZENTRALEN VERBUND BRANDIS-BORSDORF 2023

Damit ist flr weite Teile der Kernstadt bzw. des Ortskerns eine nahezu flichendeckende Nahver-
sorgung gewahrleistet. Weniger stark versorgte Gebiete bestehen hier in den Randbereichen (z. B.
Waldsteinberg und Polenz in Brandis bzw. Panitzsch und Zweenfurth in Borsdorf). Hier ist dem-
nach keine wohnortnahe Versorgung mit Lebensmitteln vorhanden. Lediglich kleinteilige Anbieter
(Lebensmittelhandwerk) ergdnzen im Ausnahmefall die Nahversorgung. Diese Aufgabe lberneh-
men die Markte der Kernstadt bzw. im Ortskern. Fur den Brandiser OT Beucha bietet der Edeka-
Markt eine Grundversorgung, wenngleich die Verkaufsflachenausstattung des Marktes als gering
einzustufen ist (< 600 m?2 VK).

Dariber hinaus sind weitere, hauptsachlich kleinere Lebensmittelanbieter (u. a. Obst- / Gemuse-
geschafte, Spezialanbieter, Backereien, Fleischereien, Getrankemarkte, Tankstellenshops) mit Er-
ganzungsfunktion hinsichtlich der Nahversorgung ansassig.
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Karte 4: Nahversorgungssituation in Brandis (Status quo-Situation)
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Karte 5: Nahversorgungssituation in Borsdorf (Status quo-Situation)
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3. Nachfragesituation

3.1 Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Brandis und Borsdorf

Die Abgrenzung des Marktgebietes bzw. Einzugsgebietes fir den Einzelhandelsstandort Brandis-
Borsdorf stellt eine wesentliche Grundlage zur Ermittlung des Bevélkerungspotenzials und der da-
mit zur Verfligung stehenden Kaufkraft dar. Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem
sich die Verbraucher zum Einkauf Gberwiegend auf einen Einzelhandelsstandort orientieren. Einer
abnehmenden Kaufkraftbindung und einer Relativierung der Einwohnerzahlen wird einerseits
durch eine Zonierung des Einzugsgebietes und andererseits durch entsprechende Marktanteile in
der Umsatzberechnung Rechnung getragen.

Bei der Abgrenzung des Marktgebietes der Kommunen Brandis und Borsdorf wurden folgende
Kriterien herangezogen:

Y 4 Angebotssituation in Brandis und Borsdorf
Angebots- bzw. Wettbewerbssituation im Umland (u. a. in Leipzig)
siedlungs- und zentral6rtliche Strukturen in Brandis und Borsdorf und im Umland

y 4
Y 4
7 Situation durch die Nahlage zu Leipzig

J verkehrliche und topografische Gegebenheiten in Brandis und Borsdorf und im Umland
und damit in Verbindung stehende Zeit-Distanz-Werte.

Vor dem Hintergrund der Angebotssituation in Brandis und Borsdorf, der regionalen Wettbe-
werbssituation und den geographischen Gegebenheiten ist davon auszugehen, dass sich die Ver-
sorgungsbedeutung zunachst auf das Brandiser Stadt- und Borsdorfer Gemeindegebiet selbst er-
streckt. So umfasst Zone | die Stadt Brandis sowie die Gemeinde Borsdorf mit deren Ortsteilen und
Zone |l die rdumlich davon abgesetzten Ortsteile. In Zone |l liegt die Gemeinde Machern (raum-
ordnerischer Nahbereich).

Vor diesem Hintergrund lasst sich fur den Einzelhandel in Brandis und Borsdorf folgendes Markt-
gebiet abgrenzen (vgl. Karte 6):

Einwohner

Zone | Kommunen Brandis und Borsdorf 17.820
Zone |l Machern (im grundzentralen Verflechtungsbereich Borsdorf/Brandis)?3 6.766
Einzugsgebiet insgesamt 24.586

Quelle:  Einwohnermeldeamter Brandis (10.2.2022) und Borsdorf (27.01.2022), Statistisches Landesamt Sachsen, Stand:
30.06.201, Ca.-Werte gerundet.

Somit leben im Brandis und Borsdorfer Marktgebiet insg. ca. 24.586 Personen. In der Zonierung
des Einzugsgebietes kommt die abnehmende Kundenorientierung auf den Einzelhandelsstandort
zum Tragen, dessen Bestand sich nahezu ausschlieflich auf die Kernstadt von Brandis bzw. den
Ortskern Borsdorf konzentriert. In den Randbereichen ist eine geringe Kundenorientierung auf die
Kernstadt zu verzeichnen.

Vgl. Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2021, Karte 3 (Erlduterungskarte) Grundzentrale Verflechtungsbe-
reiche (Nahbereiche), Gebietsstand 01.01.2020
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Das Marktgebiet wird stark durch die Einzugsgebiete von Leipzig im Osten, Wurzen im Nordosten
bzw. Grimma im Sldosten begrenzt. Die genannten Einzelhandelsstandorte verfligen dabei selbst
Uber ausgepragte Einzelhandelsstrukturen und sind als direkte Wettbewerbsstandorte im Hinblick
auf die Einzugsgebietsabgrenzung fir Brandis und Borsdorf zu werten. Diese erschlielen ihrerseits
Marktgebiete und begrenzen die Kaufkraftabschépfung des Brandiser und Borsdorfer Einzelhan-
dels.

In gewissem Umfang ist dartber hinaus auch mit Kunden von aulRerhalb des Einzugsgebietes, v. a.
durch Touristen und Pendler auszugehen (Streuumsatze).

3.2 Kaufkraftpotenzial fiir den Einzelhandel in Brandis und Borsdorf

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen der GMA liegt
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) pro Kopf der Wohnbe-
volkerung in Deutschland derzeit bei ca. € 6.370.

Davon entfallen auf
Y 4 Nahrungs- und Genussmittel ca.€2.445p. a.
Y 4 Nichtlebensmittel ca. €3.925p. a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft der lokale Kaufkraftkoeffi-
zient zu berlcksichtigen. Fir die Kommunen Brandis und Borsdorf liegt dieser mit 97,0 bzw. 97,5
leicht unter dem bundesdeutschen Durchschnitt?®.

Bei Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte und des Kaufkraftniveaus errechnet sich ein
jahrliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen im gesamten Marktgebiet von Brandis und
Borsdorf von

ca. 155,5 Mio. €.

Nach Branchen und Bedarfsbereichen differenziert verteilt sich das Kaufkraftvolumen fir Brandis
und Borsdorf und das zugewiesene Marktgebiet wie in Tabelle 3 dargestellt.

24 Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von MB Research 2021: Werte Gber 100,0 deuten auf einen

im Vergleich zum Bundesdurchschnitt hoheres Kaufkraftniveau, Werte unter 100,0 auf ein unter dem Bun-
desdurchschnitt liegendem Niveau hin.
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Karte 6:

Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Borsdorf-Brandis
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EINZELHANDELSKONZEPT FUR DEN GRUNDZENTRALEN VERBUND BRANDIS-BORSDORF 2023

Tabelle 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Marktgebiet des Einzelhandels in Brandis
und Borsdorf in Mio. €

Be- Zone | Zone I Mar.ktgeblet
darfs- | Branchen INsg.

-%” Nahrungs- und Genussmittel 42,4 17,3 59,7
;‘E Gesundheit, Korperpflege 8,1 3,3 11,4
2 Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 3,5 1,4 4,9
T‘I’.a 20 Bucher, Schreib- / Spielwaren 4,4 1,8 6,2
E § Bekleidung, Schuhe, Sport 12,8 5,2 18,0
Elektrowaren, Medien, Foto 9,9 4,0 13,9

-%” Hausrat, Einrichtung, Mo6bel 10,9 4,4 15,3
;‘qu Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 9,2 3,8 13,0
S Optik / Uhren, Schmuck 2,8 1,1 3,9
Sonstige Sortimente* 6,5 2,7 9,2
Nichtlebensmittel insg. 68,1 27,7 95,8

sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

GMA-Berechnungen 2022 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

3.3 Kaufkraftbewegungen

Bei der Berechnung der Kaufkraftbewegungen wird ermittelt, wie viel der Kaufkraft der Wohnbe-
volkerung durch den Einzelhandel in Brandis und Borsdorf vor Ort gebunden wird (Kaufkraftbin-
dung), wie viel Kaufkraft an andere Einkaufsstandorte auRerhalb des Stadtgebietes flielSt (Kauf-
kraftabfluss) und wie hoch der Umsatz des Einzelhandels in Brandis und Borsdorf mit auswartigen
Kunden ist (Kaufkraftzufluss).

Durch GegenUberstellung der Umsatzleistung durch die Wohnbevélkerung in Brandis und Bors-
dorf mit dem Kaufkraftpotenzial der Kommunen lasst sich die Kaufkraftbindung bezogen auf die
Wohnbevolkerung ermitteln.

Fir den Einzelhandel in Brandis und Borsdorf insgesamt stellt sich die Bilanz wie folgt dar (vgl. Ab-
bildung 8)%:

ca. 58,2 Mio. € Gesamtumsatz
- ca. 15,7 Mio. € Kaufkraftzufluss (Umsatz mit auswartigen Kunden)

= ca. 42,5 Mio. € Umsatz der Wohnbevdlkerung der Kommunen Brandis und Bors-
dorf

ca. 42,5 Mio. € Umsatz Wohnbevolkerung : ca. 110,5 Mio. € Kaufkraft Wohnbevolkerung
= ca. 38 % Kaufkraftbindung. %

» ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich

26 Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept Brandis 2015 (S. 33, Tabelle 10) wurde fir Brandis eine Kaufkraft-

bindung von 48 % Uber alle Sortimente hinweg bzw. 76 % im Bereich Lebensmittel ermittelt.

info@gma.biz / www.gma.biz




EINZELHANDELSKONZEPT FUR DEN GRUNDZENTRALEN VERBUND BRANDIS-BORSDORF 2023

Der Einzelhandel in Brandis und Borsdorf insgesamt bindet gegenwartig lediglich rd. 38 % der vor-
handenen Kaufkraft. Bei den Kaufkraftbewegungen bestehen sortimentsspezifisch jedoch zum Teil
groRe Unterschiede. Die hochsten Kaufkraftbindungsquoten werden dabei im Nahrungs- und Ge-
nussmittelsektor und bei Gesundheit / Kérperpflege erreicht. Dagegen sind bei mittel- und lang-
fristigen Bedarfsgltern teilweise etwas niedrigere Bindungsquoten zu konstatieren.

Abbildung 9:  Kaufkraftstrome in Brandis und Borsdorf

GMA-Darstellung 2023

Kaufkraftzufllsse sind v. a. aus den Gemeinden des Marktgebietes sowie von auRerhalb (z. B. Be-
rufspendler oder Touristen) zu erwarten und tragen zum Umsatz des Brandiser und Borsdorfer
Einzelhandels bei.

3.4 Einzelhandelszentralitat

Die Betrachtung der Einzelhandelszentralitat?’ zeigt, dass im Vergleich zum 6rtlichen Kaufkraftvo-
lumen in Brandis und Borsdorf insgesamt niedrigere Umsétze getatigt werden. Die Einzelhandels-
zentralitat von insgesamt 46 deutet per Saldo auf Kaufkraftabfliisse aus Brandis und Borsdorf hin
(vgl. Abbildung 9). Vor dem Hintergrund der bereits dargestellten réumlichen Lage der Kommunen
Brandis und Borsdorf und der regionalen Wettbewerbssituation ist die deutlich unterdurchschnitt-
liche Zentralitdt nachvollziehbar.

27 Die Einzelhandelszentralitat stellt den in Brandis und Borsdorf getatigten Einzelhandelsumsatz der in Bran-

dis und Borsdorf der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegentber. Werte Gber 100 weisen
dabei — per Saldo — auf einen Ausstrahlungsiberschuss hin, Werte unter 100 entsprechend auf einen Kauf-
kraftabfluss.

info@gma.biz / www.gma.biz




EINZELHANDELSKONZEPT FUR DEN GRUNDZENTRALEN VERBUND BRANDIS-BORSDORF 2023

Abbildung 10: Einzelhandelszentralitdt nach Branchen der Kommunen Brandis und Borsdorf

100 = ausgeglichene Umsatz-Kaufkraft-Relation

GMA-Berechnungen 2022 (ca.-Werte, gerundet)

In der branchenbezogenen Betrachtung ist fiir nahezu alle Branchen eine deutlich unterdurch-
schnittliche Zentralitat zu verzeichnen. Ausnahme bildet hier der Bedarfsbereich Gesundheit /
Korperpflege, der v. a. durch den modernen und marktgdngigen Rossmann Fachmarkt die
hochste Zentralitdt erreicht und trotzdem noch unterdurchschnittlich ist. Aufgrund der Zent-
ralitdtswerte, die deutlich unterhalb des bundesdeutschen Durchschnitts liegen, wird Brandis
und Borsdorf seiner Versorgungsfunktion als Grundzentraler Verbund in quantitativer Hinsicht
nur eingeschrankt gerecht. Trotz der zugewiesenen Funktion gelingt es teilweise nicht, eine an-
gemessene Attraktivitdt als Handelsplatz zu erreichen. Dies ist u. a. auf Angebotsdefizite in einigen
Branchen und die regionale und Uberregionale Wettbewerbssituation zurlickzuftihren. In diesem
Zusammenhang ist erneut auf das nahegelegene Oberzentrum Leipzig hinzuweisen.
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lll.  Entwicklungspotenziale des Einzelhandelsstandortes Brandis und Borsdorf

1. Bevolkerungs- und Kaufkraftprognose

Flr den Zeitraum zwischen 2002 und 2022 ist fur die Kommunen Brandis und Borsdorf — wie in
Kapitel I. 6. dargestellt — eine abnehmende Bevolkerungsentwicklung zu konstatieren. Gemal der
7. Regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung des Freistaates Sachsen wird bis zum Progno-
sehorizont 2035 flr Brandis ein leichter Zuwachs prognostiziert. Fiir Borsdorf ist je nach Variante
mit einem leichten Riickgang bzw. einem leichten Zuwachs zu rechnen?®.

Die Entwicklung der Kaufkraftvolumina in der Kommunen Brandis und Borsdorf bis zum Jahr 2035
ist vor allem in Abhadngigkeit von der zuklnftigen Entwicklung des Verbraucher- und Ausgabever-
haltens, vom Konjunkturverlauf sowie von den speziellen soziobkonomischen Gegebenheiten im
Untersuchungsraum zu prognostizieren. Hier besteht in der Forschung eine gewisse Unsicherheit,
sodass Vorausberechnungen fir einzelne Branchen nur Trends aufzeigen konnen. Nicht zuletzt die
Entwicklung des Onlinehandels wird hier in einzelnen Branchen zu strukturellen Verdnderungen
fuhren. Aufgrund der zukiinftig als unsicher einzuschatzenden Pro-Kopf-Ausgabewerte? sowie der
demographisch positiven Entwicklung im Brandis und Borsdorfer Marktgebiet ist zumindest von
einem stabilen Kaufkraftvolumen bzw. einem leichtem nominalen Zuwachs auszugehen, der je-
doch in den einzelnen Branchen unterschiedlich ausfallen wird. Fir die zu prognostizierenden
Kaufkraftpotenziale wird deshalb vom Erhalt des Status quo ausgegangen.

2. Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

Mit der Analyse des Einzelhandelsbestandes in der Kommunen Brandis und Borsdorf konnte auf-
gezeigt werden, dass teilweise noch Entwicklungspotenziale flr eine gezielte Weiterentwicklung
der vorhandenen Branchenstruktur vorhanden sind.

Hinsichtlich der branchenbezogenen Einzelhandelsausstattung sowie mdglicher Entwicklungspo-
tenziale sind unter BerUcksichtigung der Einwohner- und Kaufkraftprognose fiir die Kommunen
Brandis und Borsdorf die mit nachfolgender Tabelle 4 dargestellten Bewertungen zu treffen und
der entsprechende Handlungsbedarf abzuleiten.

28 Die Einwohnerprognose flr Brandis: 9.950 bzw. 9.720 Einwohner (Variante 1 bzw. 2); fir Borsdorf: 8.190

bzw. 8.010 Einwohner (Variante 1 bzw. 2).

2 aktuelle Verschiebungen in den Ausgabeanteilen der Daseinsvorsorge wie Energie, Heizung, Mobilitat auf

Grund der Energiekrise fihren voraussichtlich auch langfristig zur Minderung der Konsumausgabeanteile
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Tabelle 4:

Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

Aktuelle Ausstattung Handlungsbedarf

Nahrungs- und
Genussmittel

4

4

quantitativ angemessenes Angebot mit bestehenden Versorgungsliicken (z. T. in den Randgebieten der Kern-
stadt / des Ortskerns, Stadtteile),

mehrere Discounter, drei Supermarkte mit teils nicht mehr marktgangiger Verkaufsflache innerhalb des Stadt-
gebiets

4
4
4
4

Sicherung und Erhalt der wohnortnahen Versorgung
Modernisierung von Lebensmittelmarkten mit Nachhol-
bedarf prifen

Sicherung und Ausbau der wohnortnahen Versorgung,
v. a. auch in unterversorgten Gebiete

Starkung der Grund- und Nahversorgung durch zeitge-

maRe, modernere Angebotsformen insbesondere im
zentralen Bereich fur alle Ortsteile von Borsdorf

quantitativ unterdurchschnittliches Angebot

& Starkung des Lebensmittelmarktes im OT Beucha
Gesundheit, neben einem Drogeriefachmarkt in Brandis (Rossmann) mehrere Apotheken und Sanitdtshaus vorhanden | Starkung des Angebotes im Grundbedarfsbereich in
Kérperpflege zudem Randsortimente in Lebensmittelmarkten fir flachendeckende Versorgung vorhanden Borsdorf

quantitativ angemessenes Angebot

Blumen, im Bereich Schnittblumen zwei Fachgeschéafte vorhanden A& kein akuter Handlungsbedarf
zoologischer im zool. Bedarf kein Spezialanbieter vorhanden, Angebot lediglich Gber die Randsortimente der Lebensmittel- |/ Konzentration auf Bestandssicherung / -optimierung
Be.darf/. markte A& sef. Angebotsausweitung im Zoofachbereich
Zeitschriften

V4

Bucher, Schreib-
und Spielwaren

quantitativ unterdurchschnittliches Angebot

kleinteiliges Angebot (u. a. Leseladen, Schreibwarenladen, Post- Lottoagentur) bzw. ein Spezialanbieter im
Bereich Holzspielzeug kein weiterer groRerer Anbieter anséssig

weiteres Angebot Gber die Randsortimente der Lebensmittelmarkte

N

Konzentration auf Bestandssicherung und -optimierung
v. a. der Anbieter in den zentralen Versorgungsberei-
chen

ggf. Angebotsausweitung

Bekleidung,
Schuhe, Sport

hauptsachlich kleine inhabergefihrte Fachgeschéfte, groRter Anbieter Asia-Textil in Brandiser Innenstadt
bei Sportwaren und Schuhen kein Anbieter ansassig

quantitativ unterdurchschnittliches Angebot

Bestandssicherung und -optimierung v. a. Starkung des
Angebotes in den Zentren

kein Ausbau von Betrieben der Branchen Bekleidung,
Schuhe, Sport in dezentralen Standortlagen

Elektrowaren,
Medien, Foto

NN NNENN NNN NNENNN

derzeit kein groRerer Fachmarkt im Bereich Elektrowaren ansassig, Angebot in vier Fachgeschaften vorhanden
insgesamt unterdurchschnittliche Zentralitat, u. a. durch Onlinehandel*

4

Sicherung des Bestandes, Starkung und Ausweitung des
Angebotes in Verbindung mit Dienstleistungsangeboten
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Aktuelle Ausstattung Handlungsbedarf

Hausrat, A& grolte Anbieter ist Sonderpostenmarkt Wreesmann, erganzend mkPreis Mobel, Fichtner Wohnerlebnis und 4 Sicherung des vorhandenen Bestandes in Verbindung
Einrichtung, Mdbel ein Spezialanbieter (Keramik) mit Dienstleistungsangeboten
# quantitativangemessenes Angebot &4 kein akuter Handlungsbedarf
Bau-, Heimwerker-, |# spezialisierte Fachmarkte (u. a. Gartnereien/ Baumschulen, Baubedarf) und kleinere Anbieter A& Sicherung des vorhandenen Bestandes
Gartenbedarf J quantitativ durchschnittliches Angebot
Optik, Uhren / & zwei Fachgeschéfte in Brandis A& kein akuter Handlungsbedarf
Schmuck J quantitativ durchschnittliche Ausstattung
sonstige Sortimente | #/ mehrere Fachgeschafte mit differenziertem Angebot (z. B. Fahrrad, Tauchen, Nahen) & kein akuter Handlungsbedarf
4 quantitativ unterdurchschnittliches Angebot

GMA-Darstellung 2022, * die unterdurchschnittliche Zentralitat ist u. a. auf den Onlinehandel zurickzufiihren. Diese Branchen sind sehr online-affin.
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IV.  Einzelhandelskonzept fiir Brandis und Borsdorf

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Brandis und Borsdorf stellt das Einzelhandelskon-
zept des Grundzentralen Verbundes Brandis-Borsdorf 2022 die kiinftige Grundlage zur Beurteilung
von Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben sowie zur Formulierung von Standortprioritdten im
Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung dar.

1. Stddtebauliche Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

Als wesentliche stadtebauliche Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung sind zu formulieren
(vgl. Abbildung 10):

Y 4 Sicherung der grundzentralen Versorgungsfunktion der Kommunen Brandis und Bors-
dorf

= Erhalt und zielgerichteter Ausbau des Einzelhandelsangebotes, insbesondere in
Branchen mit besonderem Handlungsbedarf

= Schaffung von Investitionssicherheit durch verbindliche Bauleitplanung
7 Schutz und Starkung der beiden Hauptzentren als dominierende Einkaufslage

= Stdrkung der Innenstddte in Brandis und Borsdorf gegeniiber dezentralen Standor-
ten durch zielgerichteten Ausbau des Einzelhandelsangebotes

= Schaffung von Investitionssicherheit in der Innenstadt

7 Sicherung und ggf. Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung mit Angeboten
des kurzfristigen Bedarfs

= Starkung der Innenstadte auch im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich
zur Versorgung der Einwohner im gesamten Stadtgebiet beider Kommunen

= Sicherung und Starkung der Nahversorgungszentren durch Erhalt und Ausbau des
v. a. nahversorgungsrelevanten Einzelhandels

= Sicherung der Nahversorgungsstandorte fir eine stabile nachhaltige wohngebiets-
nahe Versorgung der Bevolkerung

= Steuerung der Ansiedlung und Erweiterung von Lebensmittelméarkten auRerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche
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Abbildung 11: Ziele des Einzelhandelskonzeptes

Ziele

=  Sicherung der grundzentralen Versorgungsfunktion des Grundzentralen Verbundes Bran-
dis-Borsdorf

= Attraktivitatssteigerung und Weiterentwicklung der Innenstadte als dominierende Ein-
kaufslage

=  Sicherung und ggf. Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung mit Angeboten des
kurzfristigen Bedarfs

4 a

Sortimentskonzept Standortkonzept
Einordnung der nahversorgungs- und zen- * Festlegung einer Zentren- und
trenrelevanten Sortimente unter Bertcksich- Standortstruktur
tigung = Abgrenzung und Definition zentra-
= der derzeitigen rdumlichen Verteilung ler Versorgungsbereiche

des Einzelhandels = standort- und branchenspezifische

= der stidtebaulichen Zielsetzungen Grundsatze zur Einzelhandelssteue-

: rung
= derlandesplanerischen Vorgaben

(gemal LEP 2013)

GMA-Darstellung 2022
Das Einzelhandelskonzept umfasst folgende Bausteine

Y 4 Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste definiert stadtspezifisch die nahversorgungs-,
zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimente und dient somit als Grundlage fir die
bauplanungsrechtliche Beurteilung von Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben des
Einzelhandels.

7 Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und Begriin-
dung der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2
BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO. Auf dieser Basis
werden im Rahmen des Zentrenkonzeptes standort- und branchenspezifische Grunds-
atze zur Einzelhandelsentwicklung formuliert.

2. Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept bildet die branchenbezogene Grundlage fiir die zukiinftige Einzelhandels-
entwicklung bzw. zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung zukinftiger Ansiedlungs- / Erweite-
rungsvorhaben. Dabei ist zu definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich des Angebot-
scharakters, der Attraktivitdt der Sortimente sowie der Betriebsstruktur heute im Wesentlichen
den zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet werden konnen bzw. zukinftig zugeordnet wer-
den sollen und welche Sortimente auch aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt
werden kénnen bzw. sollen. Hierzu wird differenziert in zentrenrelevante, nahversorgungsrele-
vante und nicht zentrenrelevante Sortimente:
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V' 4

2.1

Im Allgemeinen sind zentrenrelevante Sortimente Warengruppen, bei denen von einem
besonderen ,Gefdhrdungspotenzial” fir die gewachsenen Zentren auszugehen ist,
wenn diese aullerhalb der Zentren angeboten werden. Auf das Vorhandensein dieser
Sortimente und deren Anziehungskraft griindet sich das aus stadtebaulicher Sicht wiin-
schenswerte ,Einkaufserlebnis” bzw. eine zuséatzliche Belebung der integrierten Lagen
(z. B. durch Verbundkéaufe).

Darilber hinaus sind Sortimente zu erwdhnen, die vorwiegend der Nahversorgung der
Bevolkerung dienen, zugleich aber auch zentrenbildende Funktionen aufweisen (v. a.
Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Korperpflegeartikel). Dabei handelt es
sich um Angebote des kurzfristigen Bedarfs, die regelmélig (taglich bzw. mehrmals die
Woche) nachgefragt werden. Infolge dessen sollen sich diese Angebote in rdumlicher
Ndhe zu den Wohngebieten bzw. verbrauchernah in zentralen Versorgungsbereichen
lokalisiert werden. Diese Sortimente sind als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen.

Das Angebot von nicht zentrenrelevanten Sortimenten stellt im Allgemeinen auch an
Standorten aulRerhalb von Zentren keine wesentliche Gefdhrdung fur die zentralen Ver-
sorgungsbereiche dar; sie sind an solchen Standorten aus planerischer Sicht aufgrund
ihres grolRen Platzbedarfs und der durch sie hervorgerufenen Verkehrsfrequenz u. U.
sogar erwiinscht. Nicht zentrenrelevante Sortimente sind haufig grofSteilig und werden
Uberwiegend mit dem Pkw transportiert.

Kriterien zentren- / nahversorgungsrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sortimente

Im Allgemeinen und vor dem Erfahrungshintergrund der GMA erfolgt die Einordnung von Sorti-
menten bezlglich ihrer Zentren-, Nahversorgungs- bzw. Nichtzentrenrelevanz vor dem Hinter-

grund folgender Aspekte:

V' 4
V' 4
V' 4

V' 4
V' 4

Transportierbarkeit (An- und Ablieferung)
Flachenbedarf

Bedeutung fur die Attraktivitat der zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufserlebnis /
Magnetfunktion)

stadtebauliche Zielsetzungen der Kommunen Brandis und Borsdorf

raumliche Verteilung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtgebiet.

Demnach sind Sortimente als zentrenrelevant / nahversorgungsrelevant einzustufen, wenn sie

V' 4

N N NN

Magnetfunktion aufweisen und damit zu einer Attraktivitdtssteigerung der Innenstadt
beitragen

fir einen leichten Transport geeignet sind (ohne Pkw)
geringe bis mittlere Flachenanspriiche aufweisen
Bestandteil des innerstadtischen Branchenmixes sind

Synergien zu anderen Sortimenten in der Innenstadt aufzeigen (z. B. Schuhe + Beklei-
dung).
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Den nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind dartber hinaus Warengruppen zuzuordnen,

V' 4
V' 4
V' 4

die eine Bedeutung fur die Grundversorgung der Bevolkerung haben
die haufig nachgefragt werden (mehrmals pro Woche)

bei denen die rdumliche Nahe (z. B. fuBldufige Versorgung) eine wichtige Rolle spielt.

Hingegen kénnen Sortimente dem nicht zentrenrelevanten Bereich zugeordnet werden, wenn

N N N NN

hohe Flachenanspriiche bestehen

die Beschaffenheit des Sortimentes einen Transport mit dem Pkw erfordert

eine nur geringe Attraktivitat fir innerstadtische Lagen besteht (z. B. Mobel)

keine Synergien zu anderen Betrieben bzw. Sortimenten abgeleitet werden kénnen

sie keine Bedeutung als Frequenzbringer aufweisen.

Zur weiteren differenzierten Bewertung der Einzelsortimente werden folgende wesentliche Krite-

rien zur Einordnung der Zentrenrelevanz zugrunde gelegt.

Tabelle 5: Kriterien der Zentrenrelevanz
Kriterium PrifmaRstabe
1.  Warenbeschaffenheit / Transport Sperrigkeit, Abtransport
5> Flichenbedarf 3. Warenbeschaffenheit, Verkaufsflachenbe-
darf
4.  Bedeutung fur Attraktivitat und Branchen- | 5.  Alltagstauglichkeit, breite Zielgruppenan-
mix in den zentralen Versorgungsbereichen sprache
6.  Magnetfunktion 7.  Bekanntheit, Anziehungseffekte auf Kun-
den
8 S ieeffekte mit and typischen In-
ynergiee e. € mitanderen typischen in 9. Kopplungseffekte zwischen Sortimenten
nenstadtsortimenten
10. Stadtebauliche Zielsetzungen sowie derzeit 11. Stadtebauliche Zielsetzungen, Anteil der

Verkaufsflache in der Innenstadt / in den

vorhandener Besatz )
zentralen Versorgungsbereichen

GMA-Darstellung 2022

V' 4

Das erste Kriterium wurde allgemein als ,Warenbeschaffenheit / Transport” definiert.
Dieses schlieRt neben der GrolRe des Artikels (Sperrigkeit) auch den Abtransport der
Ware durch den Konsumenten ein. Dieser erfolgt bei sperrigen Artikeln i. d. R. mit dem
Pkw, wodurch die Zentrentauglichkeit deutlich eingeschrankt ist.

Das zweite Kriterium ,Flachenbedarf” zielt auf die Warenprasentation und den dafir
erforderlichen Flachenbedarf ab. Ist aufgrund der Beschaffenheit des Produktes eine
hohe VerkaufsflachengroRe unumganglich, weist dies auf eine tendenzielle Nichtzen-
trenrelevanz hin. Dies liegt z. B. bei sperrigen Artikeln (z. B. Mdbeln), aber auch bei Pro-
dukten im Freizeitbereich (z. B. SportgroRgerate) vor.

Als drittes Kriterium gibt die ,Bedeutung fir Attraktivitat der Innenstadt” Auskunft Gber
die Zentrenrelevanz eines Produktes. Weist der Artikel eine hohe Alltagstauglichkeit
und breite Zielgruppenansprache auf, ist er dem kurz- bis mittelfristigen Bedarfsbereich
zuzuordnen oder regt der Artikel zu Spontankdufen an, weist der Artikel eher zentren-
relevante Eigenschaften auf.
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7 Das vierte Kriterium ,Magnetfunktion” bezieht sich auf die Bedeutung des Artikels bzw.
Anbieters als Anziehungspunkt fir Kunden. Betriebe mit einer hohen Bekanntheit und
Attraktivitat (z. B. ,Filialisten”) tragen in erheblichem MalRe zur Attraktivitat einer Ein-
kaufsinnenstadt bei. Weist ein Sortiment eine hohe Attraktivitat fir die Allgemeinheit
auf bzw. fuhrt dazu, einen Einkaufsstandort erheblich zu starken, indem Kunden gezielt
angezogen werden, kann ihm eine Magnetfunktion zugesprochen werden, welche auf
eine Zentrenrelevanz hindeutet. Dies gilt auch flr Angebote des kurzfristigen Bedarfs.

7 Als fiinftes Bewertungskriterium gehen die ,Synergieeffekte mit anderen typischen In-
nenstadtsortimenten” in die Bewertung ein. Ein Artikel weist Synergieeffekte auf, wenn
Kopplungseffekte zu anderen Sortimenten bestehen. Dies kann z. B. fiir Bekleidung in
Verbindung mit Schuhen abgeleitet werden. Mit zunehmender Spezialisierung eines
Sortimentes nimmt in der Regel die Intensitat von Kopplungskaufen ab.

7 Als sechstes Bewertungskriterium sind die stadtentwicklungspolitischen und stadtebau-
lichen Zielsetzungen der Kommunen Brandis und Borsdorf beziglich der weiteren Ein-
zelhandelsentwicklung zu bericksichtigen. Dabei sind sowohl die Entwicklungspotenzi-
ale in den einzelnen Sortimenten als auch die stadtebaulichen Rahmenbedingungen
einzelner Standortlagen zu bewerten.

2.2 Brandiser und Borsdorfer Sortimentsliste

Mit nachfolgender Tabelle 6 erfolgt die Festsetzung der Brandis und Borsdorfer Sortimentsliste
womit die zukinftige Einstufung der Sortimente in zentren-, nahversorgungs- und nicht zentren-
relevante Sortimente in der Kommunen Brandis und Borsdorf festgelegt wird. Dabei ist zu beach-
ten, dass sich die Abgrenzung nicht nur an der derzeitigen raumlichen Verteilung des Einzelhandels
in Brandis und Borsdorf orientiert, sondern auch stadtebauliche Zielsetzungen beriicksichtigt. So
kdnnen z. B. Branchen, die derzeit nicht innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angeboten
werden bzw. dort nicht ihren Verkaufsflachenschwerpunkt aufweisen, als zentrenrelevant einge-
stuft werden, sofern entsprechende Ansiedlungen im zentralen Versorgungsbereich moglich er-
scheinen und dort zu einer maRgeblichen Steigerung der Attraktivitdt des Einzelhandelsstandortes
beitragen wirden. Demgegenlber konnen im Einzelfall solche Sortimente, die bislang als zentren-
relevant eingestuft worden sind, aber nach aktuellen Erkenntnissen die zentralen Versorgungsbe-
reiche nicht wesentlich pragen oder fur die Aufwertung aufgrund veranderter Anspriiche an die
Standortrahmenbedingungen (z. B. Flachenverflgbarkeit, verkehrliche Erreichbarkeit) auch auf
lange Sicht nicht realistisch erscheinen, den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet wer-
den.

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im
Falle von Ansiedlungsbegehren auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche als unkritisch im
Hinblick auf die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht
zentrenrelevanten Sortimente erfillt lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu
den aufgeflhrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschlieRend und
um weitere Sortimente erganzbar. Zu beachten ist hierbei jedoch, dass grol3flachige Betriebe mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten wie z. B. Mdbel oder Baumarkte meist auch zentrenrele-
vante Sortimente als Untersortimente flihren. Diese bleiben dann weiterhin den Regelungen nach
deren Zentrenrelevanz unterworfen.

Im Folgenden werden die einzelnen Sortimente gemalk der oben aufgeflihrten Kriterien bewertet
und unter Berlcksichtigung von konkreten ortlichen Gegebenheiten in Brandis und Borsdorf den
zentren-, nahversorgungsrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet (vgl.
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Tabelle 6). Das Instrument der Sortimentsdifferenzierung (zentrenrelevant bzw. nahversorgungs-
relevant — nicht-zentrenrelevant) hat sich im Gegensatz zu in frilheren Jahren praktizierten Fla-
chenfestsetzungen ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssicher erwiesen. So kénnen
im Rahmen der Baunutzungsverordnung die zentrenrelevanten Sortimente in den aulSerhalb der
Innenstadt bzw. den dezentralen / nicht integrierten Standortlagen ausgeschlossen werden.

Die kommunale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wahlen:

J die positive Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen, alle ande-
ren sind automatisch ausgeschlossen

Y 4 die negative Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlossen, alle
anderen sind zulassig.

Somit bietet das Sortimentsleitbild als ein Baustein des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes in Zu-
sammenhang mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instrument, mit dem die
Standortentwicklung des Einzelhandels in den Kommunen Brandis und Borsdorf zuklinftig gesteu-
ert werden kann. Die Sortimentsliste ist an die lokale Situation angepasst und somit ortsspezi-
fisch.

Tabelle 6: Sortimentsliste von Brandis und Borsdorf

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente*

Nahversorgungsrelevante Sortimente V4 Eisenwaren, Werkzeuge

J Nahrungs- und Genussmittel inkl. Getrdanke, 4 Badeinrichtungen, Sanitér, Fliesen
Lebensmittelhandwerk, Tabakwaren, Re- |/ Bauelemente, Installationsmaterial, Roll-
formwaren laden, Rollos, Markisen

J Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), |4 Farben, Lacke, Tapeten
Kosmetika, Parfimeriewaren Y 4 Holz, Bauelemente

J Arzneimittel und apothekentbliche Waren | f Gartenbedarf, Pflanzen / Zubehor

J Zeitungen, Zeitschriften, Lotto / Toto Y4 Gartenmobel

J Schnittblumen Y 4 Mobel, Kicheneinrichtungen, Bliromo-

Zentrenrelevante Sortimente bel, Einrichtungszubehdr

Y 4 Sanitatswaren, Medizinisch-orthopad. Artikel & Matratzen, Bettwaren

J Bucher, Papier- und Schreibwaren, Schulbe- # Teppiche, Bodenbeldge
darf Y4 Campingartikel

J Spielwaren, Bastelartikel Y4 SportgrolRgerate

Y 4 Bekleidung, Wasche V4 Auto- / Motorradzubehor

J Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe, & Beleuchtungskorper, Elektroinstallations-
sonstige Textilien bedarf

J Baby-/ Kinderartikel Y 4 Reitsportartikel, Angelbedarf, Jagdbedarf

J Schuhe, Lederwaren Y 4 Fahrrad / Zubehor

J Arbeitsbekleidung Y4 ElektrogroRgerate

J Sportbekleidung und Schuhe, kleinvolumige |# Elektrokleingerate, Unterhaltungselektro-
Sportartikel nik, Multimedia

J Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik, Ge- |4 Tiernahrung, Tierpflegemittel, zoolog. Be-
schenkartikel darf

J Kunstgewerbe, Bilder / Rahmen V4 Lampen / Leuchten

J Antiquitaten

J Haus-/Tischwasche, Bettwasche

J Uhren, Schmuck, Silberwaren

J Foto / Zubehor, Optik, Akustik, Horgerate

J Musikalien, Mnzen, Briefmarken

J Computer / Zubehor, Telekommunikation

J Heimtextilien, Gardinen / Zubehor

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im Falle von Ansiedlungsbe-
gehren auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch im Hinblick auf die Zielsetzungen des Einzelhandels-
konzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente erfillt lediglich darstellenden Charakter
und ist im Gegensatz zu den aufgefiihrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschlieRend und
um weitere Sortimente ergéanzbar.
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3. Standortkonzept

Das Standortkonzept dient als rdumliche Grundlage fur die Einzelhandelsentwicklung. Hier liegt ein
wesentliches Augenmerk auf der Bewertung von Ansiedlungsbegehren grofl¥flachiger Einzelhan-
delsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb von Brandis und Borsdorf als auch bei Planungen
in den Nachbarkommunen. Nachfolgend erfolgt zunéchst eine ausfihrliche fachliche Einordnung
des Begriffes ,zentraler Versorgungsbereich”. Anschliefend werden die bestehenden Einkaufsla-
gen in Brandis und Borsdorf in eine Zentren- und Standortstruktur eingeordnet sowie zentrale Ver-
sorgungsbereiche festgelegt und raumlich abgegrenzt.

3.1 Begriffserklarung ,zentraler Versorgungsbereich”

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2004 und der Einflhrung des zusatzlichen Ab-
satzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches im Baugesetz einen
wesentlichen Bedeutungszuwachs.

Dies verdeutlichen die vier Schutznormen, die (auch) zentrale Versorgungsbereiche erfassen:*

Y 4 § 11 Abs. 3 BauNVO weist groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleich-
bare groRflachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden nicht nur unwesentlich
auswirken kdnnen®, ausdricklich nur Kerngebieten und speziell fir diese Nutzung fest-
gesetzten Sondergebieten zu.

J § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert das
interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Gemeinden sowohl gegeniber
Planungen anderer Gemeinden als auch gegeniber der Zulassung einzelner Einzelhan-
delsnutzungen auf ,Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche” berufen
kdnnen.

Y 4 § 34 Abs. 3 BauGB knupft die Zuldssigkeit von Vorhaben im nicht beplanten Innenbe-
reich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen waren, zusatzlich daran, dass
von ihnen ,keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden” zu erwarten sein dirfen.

Y 4 § 9 Abs. 2a BauGB ermoglicht es den Gemeinden nunmehr, flr die im Zusammenhang
bebauten Stadtteile im Sinne von § 34 BauGB ,,zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche” mit einem einfachen Bebauungsplan die Zulassigkeit bestimmter
Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuladssigen baulichen Nutzung zu steuern.

Hinzuweisen ist auch auf die seit 01. Januar 2007 geltende Neufassung des § 1 Abs. 6 BauGB. Hier-
nach sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere , die Erhaltung und Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche” zu bericksichtigen.

Durch diese unterschiedlichen Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter verschie-
denen Aspekten geschitzt bzw. kdnnen geschitzt werden. Die Darstellung von zentralen Versor-
gungsbereichen im Flachennutzungsplan gem. § 5 Abs. 2 BauGB ist seit 2013 maoglich.

30 Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.
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Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde vom Gesetzgeber als unbestimmter
Rechtsbegriff eingefiihrt, sodass keine allgemein gliltige Definition vorliegt.

In der Rechtsprechung wurden durch das Oberverwaltungsgericht NRW3! im Jahr 2006 verschie-
dene Kriterien festgelegt, die durch das Bundesverwaltungsgericht®? (BVerwG) bestatigt wurden.

Das BVerwG fuhrt in seinem Urteil vom 11.10.2007 aus:

U sind zentrale Versorgungsbereiche réumlich abgrenzbare Bereiche einer Ge-
meinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergénzt
durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine Versorgungs-
funktion (ber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Innenstddte sind,
wenn nicht stets, so doch in der Regel als Versorgungsbereiche zentral, weil sie nach
Lage, Art und Zweckbestimmung nicht nur der Versorgung ihrer Bewohner dienen,
sondern auf einen Kundenkreis aus einem gréfSeren Einzugsbereich ausgerichtet
sind. Fir Innenstddte ist typisch, dass in ihnen ein breites Spektrum von Waren fiir
den lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf angeboten wird.” BVerwG, Urteil vom
11.10.2007 -4 C 7.07.

In einem weiteren Urteil des BVerwG heift es:

LZentrale Versorgungsbereiche i. S. des § 34 IIl BauGB sind nach der Rechtspre-
chung des Senats rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf
Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — hdufig ergdnzt durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion tiber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt (BVerwGE 129, 307 = NVwZ
2008, 308 Rdnr. 11). Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zent-
ralen Versorgungsbereich i. S. des § 34 Il BauGB bildet, bedarf es einer wertenden
Gesamtbetrachtung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Auch eine
rdumlich konzentrierte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, die darauf ange-
legt ist, einen fufldufigen Einzugsbereich zu versorgen, kann einen zentralen Ver-
sorgungsbereich i. S. des § 34 11l BauGB bilden. Entscheidend ist, dass der Versor-
gungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fiir die Versorgung der
Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Be-
griff ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern
funktional zu verstehen (vgl. auch BVerwG, Beschluss vom 20. 11. 2006 —
4 B 50/06, BeckRS 2007, 20074). Zentralitdt kann durchaus kleinteilig sein.”
BVerwG, Urteil vom 17. 12. 2009 —4 C 2/08.

Damit ist festzuhalten, dass zentrale Versorgungsbereiche der Versorgung der Bevolkerung mit
Waren und Dienstleistungen dienen. Es handelt sich dabei mindestens um das Hauptzentrum ei-
nes Ortes (z. B. Stadtzentrum), aber auch Stadtteil- und Nahversorgungszentren kénnen als zent-
rale Versorgungsbereiche definiert werden. Das Angebotsspektrum und die Nutzungsmischung
orientieren sich an dem zu versorgenden Einzugsbereich (z. B. gesamtes Gemeindegebiet, Stadt-
teil, Wohnumfeld) der Standortlage (vgl. OVG Miinster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05).

Die Festlegung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ergibt sich insbesondere aus

7 planerischen Festlegungen, d. h. aus Darstellungen im Flachennutzungsplan, Festset-
zungen in Bebauungspldanen und aus Festlegungen in Raumordnungsplanen

vgl. OVG Miinster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05.
vgl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 - 4 C 7.07.
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7 sonstigen, planungsrechtlich nicht verbindlichen raumordnerischen und stadtebauli-
chen Konzeptionen (z. B. Einzelhandelskonzepte)

Y 4 nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhéltnissen.*

Auch informelle Planungen kdénnen bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche eine Rolle
spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeitsgrundlage fir ihre Planungen verwendet wer-
den®**und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben.3®

Flr einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration zentraler Versorgungseinrichtungen
mafgeblich, wobei neben dem Einzelhandel auch sonstige (zentrale) Versorgungseinrichtungen
von Bedeutung sind. Der Einzelhandel ist dabei als konstituierendes Element zu sehen, das durch
Komplementadrnutzungen erganzt wird. Als Rahmenbedingung sind stddtebauliche Gegebenhei-
ten sowie die Lage bedeutender Infrastruktureinrichtungen zu bertcksichtigen (vgl. Abbildung 11).

Abbildung 12: Wesentliche Bestandteile zentraler Versorgungsbereiche

Einzelhandels- / Komplementarnutzungen:

y 4 guantitative Aspekte (z. B. Anzahl, Dimensi-
onierung)

J qualitative Aspekte (z. B. Art der Nutzung,
Bestandsdichte)

stddtebauliche Gegebenheiten:

J stadtraumliche Zasuren (z.B. Strale mit
Barrierewirkung / Bahngleise / Topografie /
Stadtmauer / markanter Wechsel der Be-
bauungsstruktur / geschlossene Baukorper
bzw. Bebauungsstrukturen etc.)

J Lage bedeutender Infrastruktureinrichtun-
gen und offentlicher Einrichtungen (z. B.
Bahnhof, Rathaus, Stadthalle)

GMA-Darstellung 2022
3.2 Zentren- und Standortstruktur in Brandis und Borsdorf

Die folgenden Festsetzungen zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche in Brandis und Bors-
dorf basieren auf einer zweistufigen Zentrenstruktur, die neben den zwei Hauptzentren beider
kommunen auch zwei Nahversorgungszentren kategorisiert (vgl. Abbildung 12). Die rdumliche Ab-
grenzung der zentralen Versorgungsbereiche in Brandis und Borsdorf sowie die Festlegung der
Zentrenstruktur erfolgen auf Grundlage der durchgefiihrten Bestandsaufnahme der Einzelhan-
delsnutzungen und anhand intensiver Vor-Ort-Besichtigungen. Die Abgrenzungen basieren auf der
aktuellen Situation (faktische Pragung) sowie den stadtplanerischen Vorstellungen und sind weit-
gehend parzellenscharf, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit zu gewahrleis-
ten. In Einzelfallen wird von der Parzellengrenze abgewichen, z. B. bei tiefen Wohngrundstticken

3 D. h. aus faktisch vorhandenen zentralen Versorgungseinrichtungen, aber auch aus bereits bestehendem
Baurecht fur zentrale Versorgungseinrichtungen.

34 Vgl. OVG Lineburg, Beschluss vom 30.11.2005, IME172/05.

35 D. h., die Umsetzung muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen, vgl. VG Miinchen, Urteil vom
07.11.2005, M8K05.1763.
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oder wenn sich die baulichen Strukturen vor Ort nicht mit den Parzellenstrukturen decken. Die
Karte anbei stellt die Zentren- und Standortstrukturen im Stadtgebiet im Uberblick dar (vgl. Abbil-
dung 12 und Karte 7).

Abbildung 13: Einzelhandels- und Zentrenstruktur Brandis und Borsdorf

GMA-Darstellung 2022

7 Als zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum sind die Brandiser Innenstadt (Bereich
Hauptstrale/Markt/Beuchaer StralRe) sowie die Ortskernbereich von Borsdorf (Bahn-
hofstraRe/RathausstralRe/August-Bebel-Strale/Leipziger Strale) definiert. Die zentra-
len Versorgungsbereiche gelten als stadtebaulich schutzwirdiger Bereich im Sinne des
Baugesetzbuchs und als , Investitionsvorranggebiet”. Im Sinne einer an den Leitlinien
ausgerichteten Einzelhandelspolitik sollten Neuansiedlungen von Betrieben (<800 m?
Verkaufsflache) mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auf diesen Standortbereich ge-
lenkt werden (vgl. Kapitel IV. 3.5.1).

J Nahversorgungszentren (NVZ) dienen der (wohnortnahen) Grundversorgung mit tGber-
wiegend Waren des taglichen bzw. kurzfristigen Bedarfs in einem kleineren Einzugsbe-
reich bzw. fir das Umfeld, wobei die Begrifflichkeit bereits die Bedeutung des zentralen
Versorgungbereiches berlcksichtigt. Die zu versorgenden bzw. rdumlich zugeordneten
Bereiche umfassen im Wesentlichen die jeweils umliegenden fuRlaufig erreichbaren
Wohngebiete bzw. kleinere Ortsteile. Die Anforderungen hinsichtlich Ausstattung mit
Einzelhandel und Komplementaren sind geringer als bei einem Hauptzentrum. So ist
mindestens ein Lebensmittelmarkt erforderlich, aber auch weitere nahversorgungsre-
levante Angebote wie bspw. Lebensmittelhandwerk, Blumenladen, Apotheke oder
Lotto / Tabakladen bzw. ergdnzende Nutzungen wie Friseur / Kosmetik, Reinigungsan-
nahme oder Sparkasse / Bank, Gastronomie sollten vorhanden sein. GemaR dieser Kri-
terien konnten aktuell das Ortsteilzentrum Beucha in Brandis als Nahversorgungszent-
rum (an der August-Bebel-StraRRe) sowie der Einzelhandelsstandort Borsdorf, Panitzscher
StraRe als perspektivisches Nahversorgungszentrum ausgewiesen werden.
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&

Karte 7: Ubersicht Zentren- und Standortstruktur in den Kommunen Borsdorf und Brandis
Panitzsch

N{achmlhu- q
=3
L

Gerichshain

GMA

Legende

F Y
Althen G
2
[ | =
"'.I"-, Zweenfurth B%
\ I'.I L) Gewerbegebirel )
I". | K 8380 Breimais-
West
I. . 1
Althen-Kleinposna = |
'l.l'-. ¢ . - )
% h
L Hirschfeld -
L
‘h\\ Waolfshain
Kiel rrpus.rh.
J.? 4 Jasni
i

n3euchal'
\ ;\S,_h

Kleinpasna )

Kleinsteinberg
s a
I'JFFR‘{'# Pﬂr‘l‘h?nmm |

28"

Waldsteinberg

iy Y
Kuhlenbe.g
R

'.Fcl r:.t Erund.ls
info@gma.biz / www.gma.biz

Zentrale Versorgungbereiche

=== Hauptzentrum Innenstadt Brandis

Innenstadt Borsdorf

Nahversorgungszentrum
snnasn

Ortsteilzentrum Beucha (Brandis)

perspektivisches

Nahversorgungszentrum Borsdorf
Panitzscher Strafie

Nahversorgungsstandorte

@

Borsdorf, Panitzscher /

Leipziger Strale (derzeit
Penny)

Brandis, Wurzener StraRe
(derzeit Penny)

Quelle:

© OpenStreetMap-Mitwirkende
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33

Nahversorgungsstandorte (NVS) dienen der funktionalen Ergdnzung der Nahversor-
gungsstrukturen, wenn sie nachweislich zur Verbesserung der verbraucher- oder woh-
nortnahen Versorgung fiihren. Diese Standorte resp. Lagen unterliegen zwar nicht dem
Schutz zentraler Versorgungsbereiche, Gbernehmen aber eine fir die verbrauchernahe
Grundversorgung der Kommune wesentliche Versorgungsfunktion. Die Nahversor-
gungsstandorte sollen stadtebaulich integriert sein. Fir Brandis und Borsdorf kénnen
derzeit folgende zwei Nahversorgungsstandorte definiert werden:

= Borsdorf, Panitzscher / Leipziger Stralle (derzeit Penny)

= Brandis, Wurzener Stralle (derzeit Penny)

DarUber hinaus sind weitere Einzelhandelsbetriebe im jeweiligen Stadtgebiet verteilt,
die weder als zentrale Versorgungsbereiche noch als Sonderstandorte einzustufen sind.
Hierbei handelt es sich um sog. sonstige Streu- bzw. Nebenlagen, wozu sowohl sied-
lungsrdumlich integrierte Standorte (z. B. wohnortnahe Lagen) als auch dezentrale Be-
reiche (z. B. Gewerbe- und Industriegebiete) zdhlen. So ist der Einzelhandelsstandort
Gewerbeallee in Brandis mit derzeit Netto als sonstige integrierte Lage zu identifizieren,
da er keinen direkten Wohngebietsbezug aufweist bzw. aus dem moglichen Nahversor-
gungsgebiet nur der geringere Teil des eigenen Umsatzes generiert wird.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten soll im Sinne einer Bliindelung von Angeboten
und Verkehrsstromen — erganzend zum Hauptzentrum und den Nahversorgungszen-
tren sowie -standorten — die Konzentration von nicht zentrenrelevanten Betrieben
(groRflachig und nicht grofRflachig) angestrebt werden.

Zentrale Versorgungsbereiche in Brandis-Borsdorf

3.3.1 Hauptzentrum Innenstadt Brandis

Raumliche Situation

V' 4

Das Hauptzentrum Innenstadt Brandis (ZVB Innenstadt Brandis) umfasst im Wesentli-
chen den Bereich der HauptstralRe bis zur Beuchaer StraRe, Markt und BraustraRe®. Im
Umfeld des Marktes gehoren auch die angrenzenden Bereiche der Rathausgasse, Kirch-
platz, Leipziger Stralle sowie Kleine WindmUhlengasse zum ZVB Innenstadt (vgl. Abbil-
dung 13). Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Brandis ori-
entiert sich an tatsachlichen ortlichen Verhaltnissen, welche im Rahmen der Einzelhan-
delsbestandserhebung durch die GMA vor Ort erfasst wurden. Die Zentrenabgrenzung
erfolgte Gberwiegend parzellenscharf entlang der Grundstlcksgrenze.

Angebotssituation

V' 4

Das Hauptzentrum Innenstadt Brandis stellt mit insgesamt 22 Einzelhandelsbetrieben
und rd. 4.280 m? Verkaufsflache eine wesentliche Einkaufslage im Stadtgebiet von Bran-
dis dar.

36

Der Bereich entspricht im Wesentlichen dem des ZVB Innenstadt aus dem Einzelhandelskonzept Brandis,
2015.
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V' 4

Das innerstddtische Einzelhandelsangebot umfasst Waren aller Bedarfsbereiche mit
dem Schwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Segment und weist dabei sowohl
groRflachige filialisierte Formate und auch eine kleinteilige Geschaftsstruktur mit haupt-
sachlich inhabergefiihrten Einzelhandelsbetrieben auf.

Die Betriebs- und Verkaufsflaichenschwerpunkte innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches liegen in den Branchen Nahrungs- und Genussmittel (11 Betriebe, ca.
2.580 m? Verkaufsflache).

Als Magnetbetriebe und gleichzeitig grolte Betriebe sind Norma im dstlichen Randbe-
reich sowie EDEKA und Rossmann am westlichen Rand des Innenstadtzentrums zu nen-
nen.

Neben dem Einzelhandelsangebot verfligt das Stadtzentrum von Brandis auch Gber ein
umfassendes und vielféltiges Angebot ergédnzender Dienstleistungen (u.a. Arzte, Ban-
ken, Reiseblro, Friseur). Darlber hinaus sind weitere innenstadtpragende Nutzungen
aus den Bereichen Gastronomie ansdssig. Auch der Sitz der Stadtverwaltung von Bran-
dis sowie die Stadtkirche befinden sich innerhalb des abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereiches.

Abbildung 14: Abgrenzung Hauptzentrum Brandis

© OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2022
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Tabelle 7:

Ausstattung Hauptzentrum Brandis

Einzelhandelsdaten Anzahl Betriebe Verkaufsflache**
in % in m? VK in %

Nahrungs- und Genussmittel 11 50 2580 60
Gesundheits- / Korperpflegeartikel 2 9 825 19
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf, - - - -
Zeitschriften

Bucher, Schreib- / Spielwaren 2 9 95 2
Bekleidung, Schuhe, Sport k. A. k. A. k. A. k. A.
Elektrowaren, Medien, Foto 3 14 110 3
Hausrat, Einrichtung, Mdobel k. A. k. A. k. A. k. A.
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf k. A. k. A. k. A. k. A.
Optik / Uhren, Schmuck k. A. k. A. k. A. k. A.
sonstige Sortimente* - - - -

* sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien)

o Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt

k.A. kein Ausweis aus Datenschutzgriinden bei < 2 Betrieben

GMA-Erhebungen und Berechnungen 2022, ca.-Werte gerundet, Rundungsdifferenzen maoglich

Sonstige Nutzungen Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (Verkaufsflachenanteile)

Banken, Sparkasse, Versicherun-
gen

Post / Paketshop
Stadtverwaltung

Arzte

Gastronomie, Hotellerie
Reisebiro

Friseur

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

groker 1.500 m? -

800 bis unter 1.500 m? EDEKA, Norma
400 bis unter 800 m?
bis unter 400 m?

Rossmann
u. a. Fichtner Wohnerlebnis, Losch Depot, Fachmarkt Landschreiber

NN NN

Stadtebauliche Situation

Y 4 Der Ostliche Bereich des Haupteinkaufsbereiches wird mit dem Standort des Norma-
Marktes begrenzt. Hier sind rund um den Kundenparkplatz noch eine Immobilie mit
dem Getrankemarkt (u. a. Ldschdepot) und das AWO-Sozialzentrum verortet. Die Ab-
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grenzung des Hauptzentrums erstreckt sich dann Richtung Westen entlang der Haupt-
stralle bis zum Markt. Hier ist auf den strallenbegleitenden Wohngebaudebesatz mit
kleinteiligem Geschafts- und Dienstleistungsunterlagerungen hinzuweisen.

Y 4 Der Bereich des Marktplatzes inkl. der angrenzenden Bereiche der Rathausgasse, Leipzi-
ger StralSe, Kleine Windmuhlengasse sowie der Kirchplatz sind ebenfalls Teil des abge-
grenzten Hauptzentrums. Hier aufgrund der Bepflanzung, der Sitzmdoglichkeiten und
des Brunnens eine gesteigerte Aufenthaltsqualitat festzustellen. Neben der Stadtkirche
ist hier auch das Rathaus verortet.

Y 4 Der westliche Bereich erstreckt sich entlang der Beuchaer Stralle und erschépft sich an
der EinmUndung Pappelallee. Die dortigen Markte Rossmann und EDEKA bilden die
westliche Begrenzung des Hauptzentrums.

Y 4 Als wesentliche strukturelle und funktionale Starken der Einkaufsinnenstadt Brandis ist
das , Knochenprinzip” der Magnetanbieter zu nennen. So sind Norma im Osten und
EDEKA und Rossmann ganz im Westen des Hauptzentrums nach dem Vorbild eines Kno-
chens positioniert. Dazwischen erstreckt sich der kleinteilige Geschafts- und Dienstleis-
tungsbesatz vorwiegend entlang der HauptstralRe. Erganzt wird das Angebot im Einzel-
handel durch zahlreiche Komplementarnutzungen (Gastronomie, Dienstleister u. a. Kre-
ditinstitute, Friseur, Reisebiiro, Post usw.). Auch offentliche Einrichtungen sind ansas-
sig. Sdlich des Marktes aulRerhalb des abgegrenzten Hauptzentrums, befindet sich das
Barockschloss Brandis, welches vorwiegend als Event-Location dient.

Y 4 Durch die drei genannten Magnetbetriebe im zentralen Versorgungsbereich ist die An-
gebotsqualitat insgesamt als angemessen zu bewerten.

7 Vor dem Hintergrund der Ndahe zum Einzelhandelsplatz Leipzig und den umliegenden
Einkaufszentren steht die Bestandssicherung der bestehenden vorwiegend kleinteiligen
Anbieterstrukturen im Vordergrund.

Y 4 Der zentrale Versorgungsbereich weist eine grozlgige raumliche Ausdehnung von rd.
600 m auf. Unter Berlicksichtigung des Stellplatzangebotes u. a. durch die Parkplatze
bei EDEKA, Rossmann und Norma sowie strallenbegleitend in der Innenstadt, sind alle
Bereiche des zentralen Versorgungsbereiches auch fir PKW-Kunden gut zu erreichen.
Auch an den OPNV ist die Innenstadt sehr gut angeschlossen. So gibt es mehrere Bus-
haltestellen (u. a. Markt, HauptstraRe) die die Erreichbarkeit mittels OPNV sichern.

Foto 1: Markt Foto 2: Markt, Rathaus
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Foto 3:Ubergang Markt zu HauptstraRe Foto 4:Hauptstralle

Foto 5: Edeka Markt, Beuchaer Stralle Foto 6: Norma, Zur Jahnhohe

Fotos: GMA 2022
Entwicklungspotenziale und Ziele

Y 4 Sicherung des Bestandes, Schaffung der Voraussetzungen fir Geschaftszusammenle-
gungen (Richtlinien Denkmalschutz, Leerstandsmanagement) und Erweiterungen

Y 4 Etablierung weiterer, auch groRerer Anbieter im zentrenrelevanten Sortimentsbereich
(Frequenzbringer)

7 erganzende Ansiedlung weiterer kleinerer Anbieter zur Abrundung des Angebotes (z. B.
auch regionale Produkte)

Y 4 Zwischennutzung von Ladenleerstanden (z. B. durch Kinstler)

Y 4 weitere Sanierung von Einzelobjekten, weitere Aufwertung des 6ffentlichen Raumes

7 Intensivierung der Vernetzung aller Akteure der Stadt

Y 4 Starkung der Multifunktionalitdt bzw. Funktionsmischung der Brandis Innenstadt (Woh-

nen, Leben, Einkaufen, Erleben).

Handlungsempfehlungen

# Profilierung der Innenstadt Uber |dentifizierung von unterschiedlichen Mikro-Rdumen zur
differenzierten Zielgruppenansprache (z. B. Kinder, Jugend, junge Mutter mit Kind, Ein-
kaufszeit, Senioren, Sportler, Bildungsgruppen) mit sich erganzenden Angeboten:
= rdaumliche Zuweisung der jeweiligen Bereiche in Abhangigkeit von Mikro-Umfeld

(vorhandene Nutzungen der Immobilien, stadtebauliche Voraussetzungen, Architek-
tur, Platz- oder StralRenqualitat)
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=  Angebot spezifische Sitzgruppen entwickeln (fir alle Alters- und Sozialgruppen,) in
Ergdnzung mit Spielgeraten, Nutzung digitaler Technik/Medien, Sportgerate, Info-Ta-
feln

= Bedarfe je Zielgruppe berlicksichtigen (aus Workshops Innenstadtaufwertung)

# Verbesserung des Angebots- bzw. Nutzungsmixes der Immobilien in der Innenstadt

= Komplettibersicht der aktuellen Nutzungen in EG-Lagen und teilweise OG erarbeiten
(insbes. bei sichtbarem Leerstand)

= Nutzungsmanagement einrichten (Analyse Eigentiimer, Mieter, Mietbedingungen,
baulich-techn. Zustand)

= gezielte Akquise neuer Nutzungsmoglichkeiten (Marktprospekt, Direktansprache po-
tenzieller Anbieter in der Region einschl. Leipzig, digitale Angebote)

= Synergieeffekte und Kopplungspotenziale durch branchenlbergreifende Verknup-
fung von Handel — Gastronomie — Kultur- und Bildungseinrichtungen (z. B. lokale
Partnerschaften/lokale Okonomie)

# temporire Ubernahme verkaufsbereiter Immobilien in Verantwortung der Stadt, Schaf-
fung von Erst-Angeboten zur Lenkung des Interesses auf langfristige Nutzung
= 7. B. Cafélounge/Bar im kinftigen Einzelhandelsgeschaft, kosmetische Dienstleistun-
gen kombinieren, medizinische Betreuung, Bildungsangebote + Fahrschule)

= Angebote von Popup-Stores zur Starkung des stationdren Handels; kurzfristige und
flexible Nutzungen ermdglichen (keine Miete, nur Nebenkosten, Vergabe iber Wett-
bewerb)

# Blndelung zukinftiger Ansiedlungs- und AufwertungsmalRnahmen EG-Nutzungen auf

den Haupteinkaufsbereich HauptstraRe 6stlicher Teil

= Konzentration von Neuansiedlungen mit Sortimenten des Innenstadtbedarfs inner-
halb der bestehenden Verkaufsflachenpotenziale (Leerstandsminimierung --> Attrak-
tivitatssteigerung)

= Umnutzung und Umbau- oder Ausbaumalinahmen auch zur Etablierung neuer Nut-
zungen zur Beseitigung und Vermeidung von Leerstanden beispielsweise flr Dienst-
leistungen, kleinere Werkstatten (z. B. Kunsthandwerk, do-it-yourself-Reparaturcafé)
oder als Wohnflachen (ausgenommen in den Haupteinkaufslagen)

= Profilbildung: Innenstadt mit interessanten verschiedenen Bereichen zum Einkaufen,
Verweilen, Freizeit verbringen, Vergniigen, Kultur etc.

Z Innenstadt als Treffpunkt entwickeln
= 7. B. 6ffentliche Bihne, 6ffentliche Flachen intensiver fir Kulturveranstaltungen nut-
zen --> Frequenzerzeugung --> Synergieeffekte),
= Randkulturbereiche abseits von Mainstream-Angeboten berlcksichtigen --> individu-
elle / besondere Angebote schaffen
,dritte Orte” einbeziehen (Schloss, Bibliothek, Musik-Arche)
= Bildungseinrichtungen die Innenstadt , erobern” lassen

J# \Weiterverfolgung der stddtebaulichen Zielsetzungen in der Sanierung und Aufwertung
= 7. B. Eingangslosungen zur Aufwertung der Hauptachse Markt - Hauptstralle
= Verbindungswege, starkere Anbindungen der dulReren Einkaufsmagneten
Edeka/Rossmann und Norma an den Innenstadtbereich

=  Weiterentwicklung der digitalen Infrastruktur (z. B. flichendeckendes, funktionieren-
des WLAN)
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4 fortlaufendes Monitoring und gezielte Ansprache zur Starkung des Standortes Innenstadt
= |deenworkshop Innenstadtgestaltung

= Teilnahme Wettbewerb "Ab in die Mitte! Die City-Offensive Sachsen" (2021 1. Preis
beste Grundlage)

= Akquisitionsplanung (Instrument: Akquisitionsliste)

J ,Wirinder Innenstadt” — Kooperationen zwischen Handlern und Immobilieneigentiimern
fordern

= Stammtische, gemeinsame Events

=  Kopplung mit Vereinen, die auch auBerhalb der Innenstadt ihren Sitz haben (Sport,
Natur, Kunst etc.)

= jdhrlich gezielte Veranstaltungen in Kooperation mit besonderem Qualitdtsanspruch
(Wein-Tage, Autoshow/Oldtimertreffen, Kino open air, Kleinkunstfestival u.a.)

# Stadtmarketing als professionelles Citymanagement verfolgen mit gesamten Aufgaben-
spektrum zur Aufwertung der Innenstadt

= Zielgerichtete Immobilienverwertung managen

= bedarfsorientierte, flexible Nutzungsveranderungen zur Erhaltung der Funktions-
vielfalt und stadtebaulichen Attraktivitat konzipieren, begleiten (Leerstandbeseiti-
gung, z. B. durch Handel zu Wohnen)

Im Ubrigen haben die Empfehlungen zur Aufwertung der Innenstadt im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Brandis 2015 nach wie vor ihre Gultigkeit, sofern diese nicht bereits
umgesetzt wurden. Dazu wiirde ein Monitoring dieser Auflistung der Ziele und MaRnahmen
nach den Bereichen Verkehr, Stadtebau und Absatzpolitik eine aktuelle Bestandaufnahme mit
abgeleitetem Forderungskatalog helfen.

3.3.2 Hauptzentrum Ortszentrum Borsdorf

R&umliche Situation

Y 4 Das Hauptzentrum in Borsdorf (ZVB Ortszentrum Borsdorf) basiert auf dem historisch
gewachsenen Ortskern mit Rathaus, Marktplatz, Postamt bis hin zum Bahnhof (Rathaus-
stralRe). Es wird im Wesentlichen durch die Verldufe folgender StralRen begrenzt: Leipzi-
ger StralRe, RathausstralRe, BahnhofstralRe und August-Bebel-StraRRe (vgl. Abbildung 14).

7 Entlang dieser StralRen befinden sich in den beiden aneinandergrenzenden Karrees zwi-
schen BahnhofstraRRe, August-Bebel-Stralle, Leipziger Stralke und Rathausstrale zahlrei-
che gewerbliche Nutzungen, die fir die Versorgung des gesamten Ortes Borsdorf und
seinem Einzugsbereich eine zentrale Funktion haben. Auch wenn kein einzelner, durch
seine GroRe bzw. Magnetwirkung Gber dem Zentrumsbereich hinaus ausstrahlender
Einzelhandelsbetrieb (mehr) vorhanden ist, soll an der Festsetzung eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches Hauptzentrum Ortszentrum Borsdorf festgehalten werden. Dies be-
grindet sich aus der beabsichtigten Schutzfunktion fir den Bereich mit einem Ensem-
ble vieler diverser Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe. Daraus
erwachst auch die weiter beizubehaltende Entwicklungsfunktion fir den zentralen In-
nenstadtbereich im Sinne der Starkung eines Treffpunktes mit multifunktionalen Ange-
boten.
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Abbildung 15:  Abgrenzung Ortszentrum Borsdorf

© OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2022

Angebotssituation

V' 4

Der ZVB Ortszentrum Borsdorf verfligt Gber insg. 10 Einzelhandelsbetriebe mit insge-
samt rd. 380 m? Verkaufsflache und stellt damit nur eine untergeordnete Einkaufslage
im Gemeindegebiet von Borsdorf dar.

Das vorhandene Einzelhandelsangebot umfasst Waren des kurz- und mittelfristigen Be-
darfsbereiches und weist ausschlieRlich inhabergefiihrten Einzelhandelsbetriebe mit
Verkaufsflachen <100 m? auf. Es sind Betriebe sowohl aus den Branchen Nahrungs- und
Genussmittel (4), Bekleidung (2), Schreibwaren (2) sowie eine Apotheke und ein Blu-
mengeschaft vorhanden.

Uber einen Magnetbetrieb verfiigt der zentrale Versorgungsbereich nicht, weshalb ihm
nur eine eingeschrankte Versorgungsfunktion im Einzelhandelsbereich zugesprochen
werden kann.

Neben dem Einzelhandelsangebot verfiigt das Zentrum von Borsdorf aber auch Gber
ein Angebot ergdnzender Dienstleistungen, die als zentrenprdgende Nutzungen fungie-
ren (u.a. Arzt, Sparkasse, Gastronomie, Gemeindeverwaltung, Postfiliale).

info@gma.biz / www.gma.biz




EINZELHANDELSKONZEPT FUR DEN GRUNDZENTRALEN VERBUND BRANDIS-BORSDORF 2023

Tabelle 8: Ausstattung Hauptzentrum Borsdorf

Einzelhandelsdaten Anzahl Betriebe Verkaufsflache**
abs. in % in m? VK in %

Nahrungs- und Genussmittel 4 40 135 36
Gesundheits- / Korperpflegeartikel k. A. k. A. k. A. k. A.
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf, k. A. k. A. k. A. k. A.
Zeitschriften

Bucher, Schreib- / Spielwaren 2 20 40 11
Bekleidung, Schuhe, Sport 2 20 120 32

Elektrowaren, Medien, Foto - - - -

Hausrat, Einrichtung, Mdobel - - - -

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf - - - R
Optik / Uhren, Schmuck - - - R

sonstige Sortimente* - - - _

*

sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien)
o Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt
k.A. kein Ausweis aus Datenschutzgriinden bei < 2 Betrieben

GMA-Erhebungen und Berechnungen 2022, ca.-Werte gerundet, Rundungsdifferenzen moglich

Sonstige Nutzungen Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (Verkaufsflachenanteile)

Sparkasse
Gemeindeverwaltung
Arzt

Gastronomie
Postfiliale

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

groker 1.500 m? -
800 bis unter 1.500 m? --
400 bis unter 800 m? -
bis unter 400 m?

NNNN

u. a. zwei Backereien, eine Fleischerei, Apotheke
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Stadtebauliche Situation

V' 4

Im stidlichen Bereich des Gemeindezentrums verlauft die BahnhofstralRe an der sich im
Osten das Borsdorfer Bahnhofsgebdude mit kleinteiliger Geschéaftsnutzung sowie Park-
platzen befindet.

Im Kreuzungsbereich der RathausstralRe mit der Heinrich-Kretschmann-Strafie ist vor
dem Gemeinderathaus ein neu gestalteter Marktplatz mit Brunnen, Bepflanzung und
Sitzmobiliar vorzufinden.

Entlang der begrenzenden StralRe sowie die Heinrich-Kretschmar-StralRe, die den ZVB in
Ost-West-Richtung durchquert, ist auf eine Mischung aus aufgelockerter Bebauung so-
wie straRenbegleitenden Wohngebaudebesatz mit kleinteiligen Geschafts- und Dienst-
leistungsunterlagerungen hinzuweisen.

Als wesentliche strukturelle und funktionale Stdrken des Zentrums von Borsdorf sind
die Kleinteiligkeit und Fokussierung auf Dienstleistung und Komplementarnutzung zu
sehen.

Da der zentrale Versorgungsbereich nicht Gber einen Magnetbetrieb verflgt, ist die An-
gebotsqualitat insgesamt als eingeschréankt einzustufen. Eine Uber den Nahbereich hin-
ausgehende Nahversorgungsbedeutung kann dem Bereich nicht zugesprochen werden.
Diese Situation ist jedoch v. a. vor dem Hintergrund der Nahe zum Einzelhandelsplatz
Leipzig und den umliegenden Einkaufszentren zu sehen.

Der zentrale Versorgungsbereich weist eine raumliche Ausdehnung von rd. 200 m x 230
m auf. Unter Bericksichtigung des vorwiegend stralRenbegleitenden Stellplatzangebo-
tes im Ortskern sind alle Bereiche des zentralen Versorgungsbereiches auch fir PKW-
Kunden gut zu erreichen. IAuch an den OPNV ist das Ortszentrum sehr gut angeschlos-
sen. So befindet sich im Siden der Bahnhof Borsdorf inkl. Bushaltestelle sowie im Nor-
den an der Leipziger StralSe eine weitere Bushaltestelle, Gber die die Erreichbarkeit mit-
tels OPNV gesichert wird.

Foto 7: Rathaus Borsdorf Foto 8: Bahnhof Borsdorf
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Foto 9: August-Bebel- / Wilhelm-Liebknecht-StraRe Foto 10: August-Bebel- / Leipziger Stralle

Foto 11: Penny, Panitzscher Strale Foto 12: Rewe und Netto, Panitzscher StralRe

Fotos: GMA 2022
Entwicklungspotenziale und Ziele

J Sicherung des Bestandes, Erganzung ebenerdiger Nutzungen aus allen Lebens- und
Funktionsbereichen (Gastronomie, Dienstleistungen, soziale Treffpunkte, Freizeit und
Sport usw.) durch zielgerichtete Ansprache von Interessensgruppen, Firmen etc.

7 Aktivierung von ergdnzenden, weiteren kleineren Anbietern zur Abrundung des Ange-
botes (z. B. auch regionale Produkte)

J Zwischennutzung von Ladenleerstanden (z. B. Unterstitzung durch Wifé der Ge-
meinde)

J weitere Sanierung von Einzelobjekten, weitere Aufwertung des 6ffentlichen Raumes

N

Intensivierung der Vernetzung aller Akteure der Stadt

Y 4 Starkung der Multifunktionalitdt bzw. Funktionsmischung der Brandis Innenstadt (Woh-
nen, Leben, Einkaufen, Erleben).

Handlungsempfehlungen

# Zur Starkung des Ortszentrums sollten die Uberlegungen von der weiteren Profilierung
der zentralen Ortsmitte ausgehen. Die Achse Rathaus-Marktplatz-RathausstraRe-Bahnhof
muss eine besondere Identitat erhalten. Aufenthalt, Verkehr, Besorgung bzw. Erledigung
treffen hier aufeinander. Schon vorhandene ,Magneten” wie Brunnen, Sitzgruppe, Bahn-
hofsvorplatz, aber auch Parken auf dem Marktplatz und diverse Nutzungen in den Gebau-
den kénnen im Zusammenspiel zum Kern des Ortszentrums weiter entwickelt werden.
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# Entlang der Hauptachsen des Zentrums im Karree (Rathausstrafe-Bahnhofstrafle-August-
Bebel-Stralle-Heinrich-Kretschmann-Stralle ist der Immobilienbestand insbesondere in
seinen Nutzungspotenzialen im Erdgeschossbereich zu identifizieren und zu systematisie-
ren (Nutzungsmanagement). Dazu sollte ein Komplettiberblick Gber die Eigentimer-Mie-
ter-Struktur in Verbindung mit der Immobilienstruktur dienen (Nutzungsflache je Objekt,
Branche, baulicher u. technischer Zustand), um nach dem Prinzip eines Centers Schluss-
folgerungen zur Weiterentwicklung dieses Quartiers in seiner Gesamtstruktur zu ziehen.

4 Mit den Eigentiimern konnte eine Eigentimergemeinschaft nach dem Vorbild von Busi-
ness Improvement Districts (BID) avisiert werden (Vorbild ist das sachsische BID-Gesetz,
welches bis ca. 2017 in Kraft war).

# Besondere Entwicklung des zentralen Kreuzungsbereiches Leipziger/August-Bebel-
Stralle, d.h. der dort befindlichen Immobilien

= Prifung der Entwicklung durch Stadt (temporarer Ankauf/Verkauf)

= Integration stadtischer und andere nicht gewerbliche Funktionen (Bibliothek,
Volkshochschule, Mehrgenerationenhaus, Vereinstatigkeit, medizinische Einrich-
tungen etc.)

3.3.3 Nahversorgungszentrum Ortsteilzentrum Beucha (Brandis)
Raumliche Situation:

J Das Nahversorgungszentrum Ortsteilzentrum Beucha liegt im namensgebenden Orts-
teil Beucha stdlich der August-Bebel-Strale.

Y 4 Es umfasst i. W. die Immobilie, in dem der Edeka-Markt und eine Backerei unterge-
bracht sind sowie das dazugehorige Parkplatzareal. Hinzu kommen die Gebadude 6stlich
der Edeka-Liegenschaft, in der sich u. a. die Freiwillige Feuerwehr befindet (Vgl. Abb.
21).

Angebotssituation:

Y 4 Das Ortsteilzentrum weist mit seinen zwei Betrieben auf insgesamt rd. 590 m? VK eine
unterdurchschnittliche Ausstattung flr ein Nahversorgungszentrum auf. In seiner Ver-
kaufsflachenausstattung entspricht der Edeka-Markt nicht mehr ganz den heutigen An-
forderungen (< 600 m? VK).

Y 4 Magnetfunktion Gbernimmt hier der Supermarkt Edeka, der allerdings mit seiner unter-
durchschnittlichen VK keine umfassende Versorgung gewahrleisten kann. Des Weiteren
sind am Standort u. a. ein ambulanter Pflegedienst sowie das Gebdude der Freiwilligen
Feuerwehr zu finden, die zur Multifunktionalitat des Nahversorgungszentrums beitra-
gen. Ein DHL-Paketshop bzw. eine Lotto / Toto — Annahmestelle im Edeka-Markt runden
das Dienstleistungsangebot ab.

Foto 13: Edeka im OT Beucha Foto 14: Umfeld OT-Zentrum Beucha

Fotos: GMA 2021
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Abbildung 16: Abgrenzung Nahversorgungszentrum Ortsteilzentrum Beucha (Brandis)

Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, GMA-Bearbeitung 2022

Stadtebauliche Situation:

V' 4

V' 4

Das Nahversorgungszentrum besteht hauptsadchlich aus dem Gebaudekomplex, in de-
nen die genannten Betriebe untergebracht sind, sowie dem dazugehdrigen Parkplatza-
real. Darlber hinaus gehoren die Gebaude 6stlich davon (u. a. Freiwillige Feuerwehr)
sowie nordlich des Edeka-Marktes dazu.

Die Umgebungsnutzung ist entlang der August-Bebel-Stralle sowie der angrenzenden
Strallen hauptsachlich durch Wohnnutzung gepragt. Im Nord-Osten ist auf den Kirch-
bruch hinzuweisen.

Die Erreichbarkeit fir den Individualverkehr ist durch die Lage an der August-Bebel-
StraRe sowie den vorhanden Parkpldtzen auf dem Areal als gut einzustufen.

Die OPNV-Erreichbarkeit ist als gut zu bewerten. So befindet sich an der August-Bebel-
StraRe direkt am Nahversorgungszentrum eine Bushaltestelle, die von Bussen der der
Regionalbus Leipzig GmbH angefahren wird.

Die fuBlaufige Anbindung aus dem gesamten Standortumfeld ist durch Gehwege ent-
lang der Umgebungsstrallen gewahrleistet.

Entwicklungspotenziale und Ziele:

V' 4
V' 4

Sicherung des Bestandes.
Erweiterungsmoglichkeiten fur bestehenden Markt priifen.

Ergdnzende Ansiedlung weiterer Nahversorgungsanbieter (Blumen, Presse, Lotto /
Toto, Friseur, Reinigung, Reisebliro).
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3.3.4 Perspektivisches Nahversorgungszentrum Borsdorf, Panitzscher Stral3e

Raumliche Situation:

V' 4

Im Umfeld des Kreuzungsbereichs Panitzscher StralRe / Otto-von-Guericke-StralRe nérd-
lich des Gemeindekerns und sidlich der Bundesstralle B 6 befinden sich mit Rewe und
Netto zwei Uber den eigenen Nahbereich hinaus ausstrahlende Versorgungseinrichtun-
gen. Aktuell kommt ein Aldi-Markt hinzu, der sich 2022/23 noch im Bau befindet.

Durch die vorhandenen Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen entlang der
Panitzscher Stralle hat sich bereits zwischen dem Kernort und dem Ortsteil Panitzsch
eine verbindende Bebauung ergeben, die durch weitere Planungen westlich der Panitz-
scher StraRe arrondiert werden soll (vgl. auch Abb. 16). Somit gewinnt das Areal eine
zentrale Versorgungsfunktion fir den Kernort und die Ortsteile von Borsdorf. Es entwi-
ckelt zunehmend auch eine stadtebaulich verbindende Funktion zwischen den Wohn-
gebieten der betreffenden Ortsteile. Daraus begriindet sich die stadtebauliche Zielstel-
lung, diesen Bereich als perspektivischen zentralen Versorgungsbereich Nahversorgung
festzulegen.

Angebotssituation:

V' 4

Im Nahversorgungszentrum sind mit Rewe und Netto und dem im Bau befindlichen Aldi
dann drei Lebensmittelméarkte sowie jeweils eine Backerei im Vorkassenbereich von
Rewe und Netto zahlreiche Nahversorgungsbetriebe verortet. Aktuell weist das NVZ
eine Gesamtverkaufsflache von insg. 2.045m? auf (ohne Aldi im Bau). Das entspricht
einer guten Verkaufsflachenausstattung fir die Nahversorgung des Kernortes sowie der
umliegenden Ortschaften Panitzsch und Zweenfurth, indem sich die VK ausschlieRlich
auf den Sortimentsbereich Nahrungsmittel konzentriert.

Magnetfunktion Ubernehmen die zwei vorhandenen Lebensmittelmarkte sowie per-
spektivisch der im Bau befindliche Aldi-Markt. Die Multifunktionalitat des NVZ ist auf-
grund der Fokussierung auf den Bereich Nahrungsmittel und der eingeschrankten Er-
ganzung mit Komplementarnutzungen (lediglich Tierklinik) zurzeit als begrenzt einzu-
stufen.

Jedoch wird der perspektivische zentrale Versorgungsbereich Nahversorgung eine viel-

seitige Funktion erhalten, indem weitere Komplementarnutzungen wie gastronomische
Angebote zur Versorgung im kurzfristigen, Kleinteiligen Bedarf geplant sind.

Foto 15: Rewe, Panitzscher Stralle Foto 16: Netto, Panitzscher Stralle

Fotos: GMA 2022
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Abbildung 17: Abgrenzung Nahversorgungszentrum Borsdorf Panitzscher Strafie

Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, GMA-Bearbeitung 2022

Stadtebauliche Situation:

V' 4

Das perspektivische Nahversorgungszentrum besteht im Wesentlichen aus den beste-
henden Immobilien von Rewe, Netto und der Tierklinik Panitzsch sowie westlich der
Panitzscher StralRe den Potenzialflachen fir neue Nutzungen und dem im Bau befindli-
chen Aldi-Markt.

Ostlich des NVZ erstreckt sich das Gewerbegebiet , Borsdorfer StraRe”, das tberwie-
gend durch Photovoltaikanlagen genutzt wird. Nordlich verlduft in Ost-West-Richtung
die BundesstralRe B 6 (Wurzen-Leipzig). Im Westen erstrecken sich um die Potenzialfla-
che weitere Agrarflachen. Der Panitzscher StralRe nach Siiden folgend, grenzt der Sied-
lungsrand des Kernortes an, welcher westlich vom Aldi-Markt weiter mit Wohnbebau-
ung arrondiert werden soll.

Die Erreichbarkeit fur den Individualverkehr ist durch die Lage an der Panitzscher StraRRe
und deren Anschluss an die B 6 als sehr gut einzustufen. Zudem sind zahlreiche Park-
pldtze vorhanden.

Die OPNV-Erreichbarkeit ist als eingeschréankt zu bewerten. So befinden sich die nichst-
gelegenen Bushaltestellen in Borsdorf (Panitzscher Stralle) und in Panitzsch (Kindergar-
ten) jeweils in knapp 700 m Entfernung.

Das perspektivische NVZ ist iber Gehwege und eine ampelgeregelte FulRgdngerquerung
Uber die Bundesstrafie B 6 sowohl aus dem Kernort Borsdorf als auch aus dem Ortsteil
Panitzsch zu erreichen.
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Entwicklungspotenziale und Ziele:

V' 4

Die zunehmende stadtebauliche Verbindung ist durch eine noch bessere Radwege- und
fuRlaufige Verbindung zwischen den Ortsteilen zu verstarken. Hier sollten alle Moglich-
keiten einer intelligenten, flexiblen Abstimmung bzw. VerknUpfung zwischen Individual-
und anderen Verkehrsformen genutzt werden.

Die Modernisierung des Bestandes (veralteter Supermarkt entspricht nicht den moder-
nen Anforderungen), d. h. eine Rewe-Erweiterung und Modernisierung sind seit vielen
Jahren erklarte Absicht von Eigentimer und Nutzer (s. Exkurs). Im Zuge der Moderni-
sierung des Rewe-Marktes sollen u.a. folgende neuen Nutzungen integriert werden:

= Bdcker in der Vorkasse mit Sitzcafé

= Sushi-Anbieter als Shop in Shop

= Abholservice (Waren online bestellen und am Markt abholen)
= DHL-Paketshop

Weitere Erganzungsmoglichkeiten mit Dienstleistungen, gastronomische Betriebe und
arrondierende Wohnbebauung werden diskutiert.

Ziel ist es, mit weiteren ergdanzenden Ansiedlungen von Nahversorgungs- bzw. Komple-
mentdranbietern sowie auch gastronomischen Einrichtungen wie z. B. Blumen, Presse,
Lotto/Toto, Friseur, Reinigung, Reisebliro oder Systemgastronomie die Nahversor-
gungsfunktion durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote Uber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus zu erganzen und zu komplettieren.

Zur gestalterischen Aufwertung des gesamten Areals und damit verbesserten Aufent-
haltsqualitat sind Sitzmdbel, Fahrradstationen (evtl. mit E-Ladegeraten), E-Ladestatio-
nen, Spielgerate, Begriinungselemente und weitere verbindende Elemente zwischen
den Bestandsbauten etc. zu planen. Damit soll der verbindende Charakter des neuen
Treffpunktes zwischen Kernort und den Ortsteilen zur Nahversorgung flr die gesamte
Gemeinde gestarkt werden.
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Exkurs — Erweiterungsvorhaben Rewe, Borsdorf, Otto-von-Guericke-Strafse 1

Im Folgenden werden die wesentlichen Ergebnisse dargestellt, die mit dem Gutachten von der
GMA im August 2018 bzw. Mai 20213 zur Erweiterung des Rewe-Marktes erarbeitet wurden.

Die Fa. Rewe plant, die in Borsdorf bestehende Filiale durch einen Neubau zu ersetzen und in dem
Zuge von derzeit rd. 1.300 m? VK um ca. 680 m? auf dann ca. 1.980 m? VK zu erweitern.

Fur den Standort liegt der rechtsglltige Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Borsdorfer Stralle” aus
dem Jahr 2005 in seiner 2. Anderung vor, welcher das Planareal als Sondergebiet Handel aus-
weist®®. Das Planvorhaben soll durch eine Anderung dieses Bebauungsplans ermdglicht werden.

Sowohl der bestehende als auch der erweiterte Markt befinden sich zudem oberhalb der Grenze
zur GroRflachigkeit (> 800 m? Verkaufsflache). Daher ist das Vorhaben als EinzelhandelsgroRpro-
jekti.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten. Entsprechend sind die stadtebaulichen und raum-
ordnerischen Auswirkungen zu prifen. Der Planstandort liegt nérdlich des Kernortes von Borsdorf
und wird in vorliegendem Zentrenkonzept als perspektivisches Nahversorgungszentrum Borsdorf
definiert. Die Ausfiihrungen des GMA-Gutachtens machen deutlich, dass der Standort bzw. der
Anbieter sowohl in seiner heutigen Verfasstheit als auch insbesondere im Rahmen seiner Erweite-
rung Anhaltspunkte aufweisen, wonach eine atypische Fallgestaltung zugrunde liegt.

Auswirkungen der geplanten Erweiterung des Rewe-Marktes

Fir den erweiterten Rewe-Markt mit rd. 1.980 m? VK kann ein Gesamtumsatz von ca. 9,8 —9,9
Mio. € ermittelt werden, wovon auf den Foodbereich ca. 8,3 — 8,4 Mio. € und ca. 1,5 Mio. € auf die
Nonfood-Sortimente entfallen. Im Ergebnis der Untersuchung zur geplanten Erweiterung des
Rewe-Marktes sind folgende stadtebauliche Auswirkungen zu erwarten:

37 Fur ausflhrliche Ergebnisse vgl. ,Vertraglichkeitsprifung zur geplanten Erweiterung eines Rewe-Marktes

in Brandis und Borsdorf, Leipziger Strale” vom 06.11.2018 sowie erganzende Stellungnahme vom
13.11.2018.

38 Das Anderungsverfahren, 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Borsdorfer StraRe” liegt seit

2015 im Entwurf vor, enthalt die gleichen textlichen Festsetzungen zum Sondergebiet Handel.
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Tabelle 9: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben von Rewe

Bestands- Umsatzum- Um-
umsatz verteilung / satzum-

U EE s Wettbewerb -herkunft verteilung

in Mio. €* in Mio. € in%

Umsatz bestehender Rewe-Markt . 55 -
inkl. Streuumsatze !
Umsatzumverteilung im Einzugsgebiet 36,1 1,4-15 4
insgesamt
Umsatzumverteilung in Zone 1 - 1| 81 0,6 7
Umsatzumverteilung in Zone llI 28,0 08-0,9 3
= davon Anbieter in der Innenstadt 90-91 0,3 3-4
< Brandis
(&}
2 c
g w | = davon Anbieter in der Innenstadt 0,6-06 <01 n.n.
Ko = Taucha
£ 2
§ § = davon in sonstigen Lagen in Zone IlI 18,4 0,6 3
oy
€
% 3 | Umsatzumverteilung im Untersuchungsraum 64,8 1,4-15 2-3
- § aullerhalb des Einzugsgebietes
S ; ;
> | =davon Anbieterim 36 <01 n.n.
zVb Leipzig-Engelsdorf
= davon Anbieter im NVZ Sommerfeld 3,0 <01 n. n.
(Taucha)
= davon Anbieter in sonstigen Lagen im 581 1,3-1,4 2-3
Untersuchungsraum
Umsatz e'rweltert(‘er Markt im . 83-84 .
Lebensmittelbereich
& 5 Umsatz bestehender Rewe-Markt — 09-1,0 -
FA®
(]
% g Umsatzumverteilungen im Einzugsgebiet - 0,5 n.n.
S 30:_) Umsatz erweiterter Markt im i 15 ==
Z £ Nichtlebensmittelbereich ’
Umsatz erweiterter Rewe-Markt insgesamt — 9,8—-9,9 =

* ohne Rewe-Bestandsmarkt, n.n. = nicht nachweisbar

ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich, GMA-Berechnungen 2021

Zusammenfassend ist zu konstatieren, dass die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzum-
verteilungseffekte zu keinen stddtebaulich relevanten Auswirkungen fihren werden. Auch
wird die Nahversorgung in Borsdorf bzw. im Untersuchungsraum nicht beeintrachtigt. Auch
das zentralortliche Versorgungssystem wird nicht negativ beeinflusst. Das Vorhaben dient v. a.
der Anpassung des Rewe-Marktes an aktuelle und kiinftige Kunden- und Logistikanforderun-
gen. Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Ver-
sorgung im oder auRerhalb des Einzugsgebietesi. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO kénnen ausgeschlos-
sen werden.

Im Hinblick auf die Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO ist zu vermerken, dass diese flr
das geplante Vorhaben von Rewe in Borsdorf widerlegt werden kann. Die Art derin § 11 Abs. 3
BauNVO, Satz 2 genannten Auswirkungen sind aus versorgungsstruktureller und stadtebauli-

info@gma.biz / www.gma.biz




EINZELHANDELSKONZEPT FUR DEN GRUNDZENTRALEN VERBUND BRANDIS-BORSDORF 2023

cher Sicht durch das Vorhaben auszuschlieRen. So werden die durch das Vorhaben ausgelos-
ten Umsatzumverteilungseffekte zu keinen stadtebaulich relevanten Auswirkungen fihren.
Vielmehr verbessert sich die Grundversorgungssituation Borsdorf. Der Standort ist fiir alle Be-
wohner der Gemeinde verkehrlich glinstig zu erreichen. Eine Beeintrachtigung der Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche oder der verbrauchernahen Versorgung im oder aulRer-
halb des Einzugsgebietesi.S. d § 11 Abs. 3 BauNVO konnen in der Gesamtbetrachtung ausge-
schlossen werden.

Das Vorhaben von Rewe am Standort Otto-von-Guericke-StralRe in Borsdorf nach gutachterli-
cher Einschatzung kompatibel mit den Vorhaben des LEP Sachsen 2013.

3.4  Nahversorgungsstandorte

Dariiber hinaus sind in Brandis und Borsdorf zwei Nahversorgungsstandorte zu identifizieren.
Diese haben besondere Relevanz fiir die wohngebietsnahe Versorgung auch nicht mobiler Bevol-
kerungsgruppen, gleichwohl ist ihr Angebotsspektrum begrenzt und verflgt nicht Gber die erfor-
derliche Breite und Multifunktionalitdt, um sie als zentrale Versorgungsbereiche auszuweisen.
Auch ihr fuldufiges Einzugsgebiet ist meist zu klein bzw. weist nicht das erforderliche Bevolke-
rungsaufkommen auf. Dessen ungeachtet gilt es, diese Einkaufslagen zu erhalten und ein ange-

messenes Versorgungsniveau fir die im Umfeld lebende Bevolkerung zu bewahren.
Die Nahversorgungsstandorte (NVS) sind (vgl. Karte 7)%:

Y 4 (1) Borsdorf, Panitzscher / Leipziger StraRe (derzeit Penny): stlich des Hauptzentrums
Borsdorf, Ubernimmt Nahversorgungsfunktion fir Hauptort Borsdorf, Verkaufsflachen-
dimensionierung mit < 650 m? nicht mehr marktgemaR, VergroRerungsoption zum Er-
halt des Standortes priifen.

J (2) Brandis, Wurzener StralRe (derzeit Penny): nordlich des Hauptzentrums Innenstadt,
umgeben von Wohnnutzungen, woflr er Nahversorgungsfunktion tbernimmt, kleinfla-
chige Verkaufsflachendimensionierung, Modernisierung zum langfristigen Bestandser-
halt sinnvoll.

4, Nahversorgungskonzept

4.1 Bewertung der Nahversorgungssituation in der Kommunen Brandis und Borsdorf

Zur Bewertung der raumlichen Versorgungssituation in Brandis und Borsdorf und zur Ableitung von
Entwicklungspotenzialen fur einzelne Stadt- bzw. Gemeindebereiche wurden um die wesentlichen
Lebensmittelmérkte (> 600 m? Verkaufsflache, keine Spezialméarkte) in siedlungsintegrierten Lagen
800 m-Radien gezogen, die den Bereich der ful’ldufigen Erreichbarkeit markieren (vgl. Karte 4 und
5, Kapitel 11.2). Die Entfernung von rd. 800 m wird unter Berlicksichtigung des demografischen

39 Die Benennung der aktuellen Betreiber der Lebensmittelmarkte dient lediglich der besseren Einordnung

ins Stadtgeflige. Die Ausweisung der Nahversorgungsstandorte bezieht sich auf die jeweiligen Standortla-
gen und ist betreiberunabhdngig. Raumlich umfassen die Standorte jeweils im Kern die jeweiligen Immobi-
len der Lebensmittelmarkte inkl. der in unmittelbaren Zusammenhang stehenden weiteren Einzelhandels-
nutzungen bzw. Komplementare. Dies gilt auch fur die Darstellungen in Karte 5.
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Wandels im Sinne einer fulRlaufigen Nahversorgung als sinnvoll erachtet, nimmt Bezug auf die Sied-
lungsstruktur in Brandis und Borsdorf und entspricht einer fuRlaufigen Zeitdistanz von ca. 10— 12
Minuten Gehzeit.

Entsprechend der Analyse wird deutlich, dass weite Teile der kernstadtischen Teilrdume (ohne ab-
gesetzte Ortsteile) in Brandis bereits (ber mindestens eine fuRlaufig erreichbare Nahversorgungs-
moglichkeit (Lebensmittelmarkt) verfigen. Raumliche ,Versorgungslicken” bestehen v. a. in den
stdlichen Randbereichen und hier v. a. fir die Gebiete Waldsteinberg und Polenz. In Borsdorf ver-
flgen die Bewohner des Kernbereiches Gber fuRlaufig erreichbare Nahversorgungsmoglichkeiten,
jedoch nicht in den Randbereichen wie u. a. Cunnersdorf, Zweenfurth und Teile von Panitzsch.

Insgesamt ist ein angemessener Betriebstypenbesatz im Lebensmittelbereich (Vollsortimenter
und Discounter) in Brandis und Borsdorf vorhanden, der u. a. durch Backereien, Fleischereien, Spe-
zialgeschafte, Tankstellenshops und Getrankemarkte erganzt wird.

4.2 Weiterentwicklung der Nahversorgungsstruktur in Brandis und Borsdorf

Vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung soll fiir eine nachhaltige Kommunalent-
wicklung die wohnortnahe Versorgung v. a. mit Lebensmitteln in Brandis und Borsdorf weiterhin
moglichst flachendeckend gesichert und zielgerichtet weiterentwickelt werden. Die Sicherung
und der Ausbau der bestehenden Nahversorgungsstrukturen in den zentralen Versorgungsbe-
reichen sowie die Sicherung der bestehenden ausgewiesenen Nahversorgungsstandorte ha-
ben dabei Prioritat (vgl. Kapitel IV. 3.4).

Teilweise verfiigen die Lebensmittelmarkte Gber Verkaufsflachen von unter 800 m2. Im Hin-
blick auf ein derzeit mdgliches Angebotsdefizit in diesen Betrieben bzw. den Standortberei-
chen sind eine Modernisierung oder ggf. Neupositionierung einzelner Markte innerhalb der
jeweils zugehorigen Versorgungsbereiche bzw. Ortsteile denkbar. Dartber hinaus kénnen zur
Verbesserung der wohnortnahen Versorgung die Ansiedlung von weiteren Betrieben mit nah-
versorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt unterhalb der GroRflachigkeit (max. 799 m?
VK) in Erganzung der bestehenden Strukturen in siedlungsintegrierten Lagen grundsatzlich
moglich sein, wenn Sie bestimmte Voraussetzungen erfillen (vgl. Kapitel IV. 5.2).

Mit der Ausweisung der zentralen Versorgungsbereiche inkl. der dort ansassigen Lebensmit-
telmarkte und der Ausweisung von Lebensmittelmarken als Nahversorgungsstandorte wird
das angestrebte Nahversorgungsnetz von Brandis und Borsdorf in seiner Zielkonzeption defi-
niert.

5. Steuerungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen zum
Ausschluss bzw. zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich (vgl. Kapitel V. 6).4°
Grundsatzlich kommen verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhan-
dels in Betracht:

7 Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente
Y 4 zusatzlicher Ausschluss grofflachigen Einzelhandelsi. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO

Y 4 Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

40 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen
Gegebenheiten zu prifen.
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Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu
einer Beeintrachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche
fuhren dirfen und sich die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordneten Versorgungsge-
biet orientieren muss. AulRerdem sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die landesplaneri-
schen Vorgaben zu beachten. Im Folgenden werden auf Grundlage des Sortimentskonzeptes so-
wie der o. g. Zentren- und Standortstruktur in Brandis und Borsdorf branchen- und standortbezo-
gene Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung definiert.

5.1 Steuerungsregeln des Einzelhandels innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
5.1.1 Hauptzentrum Innenstadt Brandis und Hauptzentrum Ortskern Borsdorf

Fur die zwei Hauptzentren gelten keine Beschrankungen hinsichtlich moglicher Einzelhandelsan-
siedlungen mit Verkaufsflichen < 800 m2.4! Das heiRt, dass Betriebe mit nahversorgungsrelevanten
und zentrenrelevanten Sortimenten zuldssig und stddtebaulich erwiinscht sind. Die Ansiedlung o-
der Erweiterung von (auch grofRflachigen) Betrieben mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel ist hier moglich, insofern sich aus dem értlichen Nachfragevolumen ein Bedarf ableiten
lasst und die stadtebauliche Vertraglichkeit gewahrleistet ist (Nachweis mit Auswirkungsanalyse).
Auch die Ansiedlung von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist hier grundsatzlich
zulassig. lhre Ansiedlung ist aus stadtebaulicher Sicht jedoch nicht zu empfehlen. Etwaige Flachen-
potenziale sollen Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten vorbehalten werden, die fir die
Innenstadt eine frequenzerzeugende Wirkung haben (u. a. Lebensmittelmarkt).

5.1.2 Nahversorgungszentren (einschlielich perspektivisches)

Innerhalb der zwei Nahversorgungszentren soll der Angebotsschwerpunkt bei méglichen Ansied-
lungen, Umstrukturierungen oder Erweiterungen bei Betrieben des kurzfristigen Bedarfsbe-
reichs liegen, so dass hier primar Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment (ge-
malk Brandiser und Borsdorfer Liste, vgl. Kapitel IV. 2) anzusiedeln bzw. weiter zu entwickeln
sind. Die Ansiedlung oder Erweiterung von (auch grol3flachigen) Betrieben mit dem Kernsortiment
Nahrungs- und Genussmittel ist hier moglich, insofern sich aus dem ortlichen Nachfragevolumen
ein Bedarf ableiten lasst. Diesbeziiglich sind die spezifischen stadtebaulichen Zielstellungen fur den
zentralen Versorgungsbereich zu beachten (vgl. Kapitel IV. 4). Betriebe mit zentrenrelevantem
Kernsortiment, die nicht der Nahversorgung dienen (z. B. Bekleidung oder Schuhe), sind hier
nur als Erganzung bis max. 50 m? VK unter Bericksichtigung der Vorrangstellung des Stadt-
zentrums zu empfehlen.*? Auch die Realisierung von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten ist aus stadtebaulichen Grinden im Nahversorgungszentrum nicht zu empfehlen.

5.2  Steuerungsregeln des Einzelhandels aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
5.2.1 Nahversorgungsstandorte

Nahversorgungsstandorte® ergdnzen das Nahversorgungsnetz und dienen der wohnortnahen
Versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs. Als Nahversorgungsstandorte wurden raum-
bedeutende Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment definiert,

4 Zur Sicherung der Grundversorgung sind im Hauptzentrum auch groRflachige Einzelhandelsbetriebe zulassig.

42 Uber 55 % aller Betriebe in Borsdorf und Brandis sind kleiner als 50 m?, deshalb im Sinne einer ausbleiben-

den Dominanz des Einzelbetriebs zuldssig an anderen Standorten als am zentralen Versorgungsbereich.

43 Die ausgewiesenen Nahversorgungsstandorte sind in Kapitel IV. 3.4 definiert.
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die sich in integrierter Lage in einem unmittelbar vorhandenen Wohnumfeld befinden und
demzufolge auch vorrangig der Nahversorgung der dort ansassigen Bevolkerung dienen.

Die Ansiedlung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment an bestehenden Nahversorgungsstandorten ist nur vor dem Hintergrund zulas-
sig, wenn auch weiterhin die wohnortnahe Grundversorgung gesichert bzw. gestarkt wird. Bis
zur Grenze der GroRflachigkeit (max. 799 m? VK) kann dies regelmé&Rig unterstellt werden.
Oberhalb dieser Grenze muss hierflr eine Einzelfallprifung erfolgen, ob sich aus einer abseh-
baren Entwicklung perspektivisch ein zentraler Versorgungsbereich ableiten lasst, der erst die
planungsrechtliche Grundlage fir die Erweiterung oder Neuansiedlung von grof¥flachigen Ein-
zelhandelsbetrieben laut LEP Sachsen 2013 bildet. Dies schlieft die Prifung der stadtebauli-
chen Vertraglichkeit des Planobjektes mit ein.

Bestehende und baurechtlich genehmigte Lebensmittelmarkte genielRen in der aktuellen Di-
mensionierung Bestandsschutz. Eine Neuaufstellung im Bestand ohne Erweiterung der Ver-
kaufsflache ist grundsatzlich moglich. Aufgrund der aktuell zu geringen Ausstattung mit ergan-
zenden Angeboten hinsichtlich des Einzelhandels oder an Dienstleistungen haben Nahversor-
gungsstandorte nicht den Status eines zentralen Versorgungsbereiches (= Nahversorgungs-
zentrum). Betriebe mit zentrenrelevantem Einzelhandel sind ab einer Verkaufsflache von 50
m? im Kernsortiment an Nahversorgungsstandorten auszuschlieRen, da diese Betriebe dann
als strukturpragend zu werten sind (= Kleinflachenregelung, s. auch FuRnote 41).

5.2.2 Siedlungsraumlich integrierte Lagen (z. B. Wohngebiete)

Bei den siedlungsraumlich integrierten Lagen handelt es sich um Standorte, die keinem zentralen
Versorgungsbereich zuzuordnen sind und nicht die Versorgungsbedeutung von Nahversor-
gungsstandorten aufweisen. Zu den siedlungsraumlich integrierten Lagen zdhlen alle wohnort-na-
hen Lagen sowie Streulagen des Einzelhandels. Die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzel-
handel unter 50 m? Verkaufsflache ist méglich, da hier in der Regel keine Beeintrachtigungen
zentraler Versorgungsbereiche vorliegen (=Kleinflaichenregelung).

Die Ansiedlung von kleinteiligen nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben soll hier auch
im Sinne einer Quartiersversorgung maoglich sein, wenn keine Beeintrachtigungen zentraler Ver-
sorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte vorliegen. Dies bezieht sich in erster Linie auf
kleinteilige Angebote wie Backereien, Blumenladen, Apotheken usw. Hier wird eine grundsatzliche
Zul3ssigkeit bis max. 799 m? Verkaufsflache gesehen. Dies wiirde einer maximalen Ausbaustufe bis
zu einem Nahversorgungsstandort entsprechen, wobei das dafiir notwendige Marktpotenzial in
den Ortsteilen nur unzureichend vorhanden ist. Es lassen sich so aber zumindest kleinere ,Quar-
tiersversorger” mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment fir die unmittelbare fuRlaufige
Nahversorgung realisieren, die nicht Gber den Nahbereich hinauswirken oder die negative Auswir-
kungen auf andere Nahversorgungsanbieter erwarten lassen.

5.2.3 Sonstige siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen (v. a. Gewerbe- und Industriege-
biete)

Diese Lagen sollen — ihrer primaren Funktion entsprechend — als Flachen fir das produzierende
und weiterverarbeitende Gewerbe sowie fir Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe vorgehal-
ten werden. Aus diesem Grund und im Hinblick auf die Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes
werden hier Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten vollstandig
ausgeschlossen. DarUber sind ist im Brandis und Borsdorfer Stadtgebiet auch bedarfsgerechte Fla-
chen fir Gewerbe und Industriebetriebe bereitzustellen, weshalb ein genereller Einzelhandelsau-
sschluss (Einzelhandel mit nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten) in
Gewerbe- und Industriegebieten im Rahmen der Bauleitplanung geboten ist.
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Ausnahme: Ausnahmsweise konnen in Gewerbegebieten Verkaufsflachen (auch nahversorgungs-
und zentrenrelevant) flr Eigenproduktionen und weiter be- oder verarbeitende Produkte (sog.
Annexhandel) dort ansassiger Gewerbe- und Handwerksbetriebe zugelassen werden**. Das Vor-
handensein eines sog. Annexhandels ist gegeben, wenn dieser

Y 4 in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb des
Gewerbegebietes ansassigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht,

7 die Verkaufsflaiche dem Hauptbetrieb in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist,

7 und das Warenangebot aus eigener Herstellung oder aus Produkten, die handwerklich
weiter be- oder verarbeitet wurden, besteht.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der Sicherung von
Flachen fir Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Gewerbegebiete zu verstehen.
So sind hier Verkaufsflachen fur zentrenrelevante Sortimente < 100 m? (Kleinflachenregelung, s.
Pkt. IV, 5.2.2) sowie fur nicht zentrenrelevante Sortimente < 800 m? (unterhalb der GroRflachig-
keit) zulassig, die Sortimentsart jeweils in Bezug auf den gewerblichen Betrieb (s. oben). Unter Be-
riicksichtigung einer deutlichen Beschrankung der angebotenen Produkte sowie der geringen Ver-
kaufsflachendimensionierungen sind aus gutachterlicher Sicht keine Beeintrachtigungen fir eine
geordnete Entwicklung des Zentrenkonzeptes der Kommunen Brandis und Borsdorf zu erwarten.
Sofern alle oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhandels erfillt sind, kann
dieser zulassig sein. In jedem Fall ist die Gewahrung einer Ausnahme im Einzelfall, v. a. im Hinblick
auf eine angemessene VerkaufsflichengroRe, zu prifen.®

5.3  Fazit zu den Steuerungsregeln

Abbildung 17 stellt die Steuerungsregeln nach Standortkategorien differenziert dar. Grund-
satzlich ist das Einzelhandelskonzept ein informelles Konzept, welches bestehendes Baurecht
nicht ersetzt. Es ist darauf hinzuweisen, dass auch groRflachige Betriebe mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten in siedlungsraumlich integrierten Lagen zuldssig sind, sofern keine Aus-
wirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind oder sie eine Atypik im Sinne des
§ 11 Abs. 3 Satz 4 aufweisen und keine Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3
hervorrufen.*® Darliber hinaus muss die Ansiedlung einer Verbesserung der wohnortnahen Ver-
sorgung mit nahversorgungrelevanten Sortimenten dienen. Dabei sind insbesondere folgende Kri-
terien im Rahmen der erforderlichen Einzelfallbetrachtung zu Gberprifen: Netzabdeckung, fullau-
fige Erreichbarkeit, Einbindung in das OPNV-Netz, stidtebauliche und versorgungsstrukturelle
Auswirkungen. Selbstverstandlich genielRen alle vorhandenen Betriebe Bestandsschutz.

Um eine Aushdhlung des Einzelhandelskonzeptes zu verhindern, sollten zudem bestehende oder
neue Standorte, die stddtebaulich nicht erwiinscht sind, im vorliegenden Sinne auch als Teilgebiete
Uberplant werden. #/

4 Wenn dies auch so in vorhandenen Bebauungsplanen fir Gewerbegebiete als zuldssig festgesetzt wurde.

4 Aus der Begriindung zum Bebauungsplan muss eine Verkaufsflachenobergrenze deutlich werden. Empfoh-

len wird hier die Festsetzung einer absoluten GroRe in Verbindung mit einer relativen Beschrankung (z. B.
max. 10 % der Geschossflache des Hauptbetriebes).

46 Vgl. zur bauplanungsrechtlichen Pruffolge: OVG NRW, Urteil vom 02.12.2013 —2 A 1510/12

47 Neben qualifizierten Bebauungsplanen konnen auch einfache Bebauungspléane nach § 9 Abs. 2a BauGB

Steuerungswirkung auf den Einzelhandel entfalten (vgl. Kapitel IV.6).
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Abbildung 18: Ubersicht Regeln zur Steuerung des Einzelhandels in Brandis und Borsdo
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A Ansiedlung nicht méglich, da nicht konzeptkonform (siehe Sortimentsliste) oder nicht konform mit landes- und regionalplanerischen Vorgaben
@ Einzelfallprufung erforderlich, beachte Ausfihrungen in den entsprechenden Kapiteln
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Die Steuerungsregeln beziehen sich auf die Erweiterung, Verlagerung oder Neuansiedlung von Einzelhandels-betrieben. Mafgeblich fir die Zuordnung des Betriebes zu den
zentren-, nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist der Sortimentsschwerpunkt des Betriebes, wobei die Zuordnung gem. der Sortimentsliste
Brandis Borsdorf zu erfolgen hat.
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6.

Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende Einzelhandelsgutachten wurde in Abstimmung mit der Kommunen Brandis und
Borsdorf erarbeitet. Um eine Verbindlichkeit dieser so genannten informellen Planung herzustel-
len, sollten folgende Punkte beachtet werden:

' 4

Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch den Rat der Kommunen Brandis und Bors-
dorf als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Rahmen einer integrierten Stadtent-
wicklungsplanung nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB auf der Grundlage dieses Gutachtens.
Damit ist das Einzelhandelskonzept bei der Aufstellung von Bauleitpldnen zu berick-
sichtigen und gilt als Dokumentation der kommunalen Planungsabsichten. Insbeson-
dere sind hier von Belang:

= Stddtebauliche Ziele der Kommunen Brandis und Borsdorf fiir die Einzelhandels-
entwicklung

= Festlegung der Zentren- und Standortstruktur

= Abgrenzung und Definition der zentralen Versorgungsbereiche
= Festlegung der Nahversorgungsstandorte

= Brandiser und Borsdorfer Sortimentsliste

= Steuerungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung

Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung

Es soll geprift werden, wie die Ziele und Regeln zur Standortentwicklung méglichst zeit-
nah in glltiges Baurecht umgesetzt werden kdnnen. Festsetzungsmaoglichkeiten vor al-
lem im unbeplanten Innenbereich erdffnet der § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhin-
dert werden, dass an stddtebaulich nicht gewlinschten Standorten eine Entwicklung
entsteht, die den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes entgegensteht.
Flr die Begrindung ist das vom Stadtrat beschlossene Einzelhandelskonzept heranzu-
ziehen.*® Zudem wird eine Ubernahme der Ergebnisse des Einzelhandelskonzeptes in
die Flachennutzungsplanung empfohlen.

Ansprache von Investoren und Handelsunternehmen

Die vorliegende Untersuchung soll aktiv genutzt werden, um hiermit sowohl Investoren
als auch Handelsunternehmen gezielt anzusprechen. Das Einzelhandelskonzept ver-
deutlicht zum einen die Ausstattungsdefizite und Entwicklungspotenziale im Brandis
und Borsdorfer Einzelhandel und vermittelt zum anderen — durch den Beschluss — In-
vestitionssicherheit. Dies gilt umso mehr, da ohne einen Ausschluss von nahversor-
gungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel aulRerhalb der Stadtkerne eine Entwicklung
aus Investoren- bzw. Handlersicht mit hoherem Risiko infolge sonst méglicher Wettbe-
werbsansiedlungen an dezentralen, autokundenorientierten Lagen verbunden ware.

Das vorliegende Konzept ist als aktuelle Grundlage der Einzelhandelsentwicklung in der Kommu-
nen Brandis und Borsdorf zu verstehen, welches jedoch vor dem Hintergrund der Dynamik in der
Einzelhandelsentwicklung kein , Konzept fir die Ewigkeit” darstellt. Es handelt sich um ein fort-
schreibungsfihiges Konzept, das in der Regel mittelfristig (etwa 5— 7 Jahre) einer Uberpriifung und
gef. Anpassung bedarf.

48

Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen
Gegebenheiten zu prifen.
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V.

1

Zusammenfassung

Ergebnisse der Potenzialanalyse

Die Untersuchungen im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir
Brandis-Borsdorf kommen zu folgenden wesentlichen Ergebnissen:

V' 4

Die Kommunen Brandis und Borsdorf sind von der Landesplanung als grundzentraler
Verbund eingestuft. Aktuell wohnen in Brandis rd. 9. 680 und in Borsdorf rd. 8.140 Ein-
wohner.

Das Marktgebiet des grundzentralen Verbundes umfasst das Stadt- bzw. Gemeindege-
biet von Brandis und Borsdorf in Zone | und die Gemeinde Machern in Zone Il. Hier
wohnen insg. rd. 24.586 Personen.

Das Kaufkraftvolumen fir alle Einzelhandelsbranchen belduft sich im gesamten Markt-
gebiet aktuell auf ca. 155,5 Mio. €. Davon entfallen ca. 59,7 Mio. € auf den Warenbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel und ca. 95,8 Mio. € auf Nichtlebensmittel. In die
Kaufkraftberechnung floss die mit Bezug auf den Bundesdurchschnitt unterdurch-
schnittliche Kaufkraftkennziffern von Brandis und Borsdorf (97,0 bzw. 97,5) sowie die
leicht Gberdurchschnittliche Kennziffer von Machern (104,4) mit ein (Bundesdurch-
schnitt = 100).

Der Einzelhandelsbestand in Brandis und Borsdorf umfasst 77 Betriebe mit einer Ver-
kaufsflache von ca. 14.060 m2. Davon kdénnen 39 Betriebe und eine Verkaufsflache von
rd. 7.880 m? dem Nahrungs- und Genussmittelsektor zugeordnet werden*. Diese ge-
nerieren eine Bruttoumsatzleistung von ca. 38,4 Mio. €. Auf den Nichtlebensmittelbe-
reich entfallen 38 Betriebe mit einer Verkaufsfliche von ca. 6.180 m? und einem Brut-
toumsatz von ca. 19,7 Mio. £€.

Im Geschéftsjahr 2021 erzielte der Brandis und Borsdorfer Einzelhandel eine Umsatz-
leistung von ca. 58,1 Mio. €. Rd. 42,5 Mio. € stammen davon aus Brandis und Borsdorf
selbst (Kaufkraftbindung ca. 38 %). Zusatzlich kann Brandis und Borsdorf durch Einwoh-
ner aus Zone I, Touristen und Pendler von aulRerhalb des Marktgebietes Kaufkraftzu-
flisse von ca. 15,7 Mio. € erzielen.

Der Einzelhandel in der Kommunen Brandis und Borsdorf weist eine Zentralitat von rd.
37 auf, was per Saldo auf erhebliche Kaufkraftabflisse hindeutet. Vor dem Hintergrund
der grundzentralen Versorgungsfunktion ist dieser Wert jedoch als gering einzustufen.

49

Mehrbranchenunternehmen aufgeteilt.
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2.

Leitlinien

Fir die weitere Einzelhandelsentwicklung werden Leitlinien formuliert, welche fir Brandis und
Borsdorf in der Umsetzung handelsbezogener MalRnahmen sowie in der Bauleitplanung als Orien-
tierung bzw. als bindende Grundaussagen dienen.

V' 4

Die Kommunen Brandis und Borsdorf sollen als wettbewerbsfahiges und bedeutsames
Versorgungszentrum mit insg. zwei belebten Kernstadten bzw. Ortskernen mit attrakti-
ven Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie etc. wahrgenommen werden. Dem
Erhalt und dem Ausbau der Versorgungsfunktion kommt deshalb eine besondere Be-
deutung zu.

Den Innenstddten von Brandis und Borsdorf kommen dabei je eine Versorgungsfunk-
tion fir die Kunden zu. Zum Erhalt und zur Entwicklung eines breiten und attraktiven
Einzelhandels- und Dienstleistungsangebotes sind diese Bereiche besonders zu schit-
zen und als zentrale Versorgungsbereiche auszuweisen.

Zur Sicherung der flachendeckenden (Nah-)versorgung im Stadtgebiet Brandis und Ge-
meindegebiet Borsdorf werden zwei Nahversorgungszentrum im Sinne eines zentralen
Versorgungsbereiches ausgewiesen. Zudem werden insg. zwei Nahversorgungsstan-
dorte in beiden Kommunen anerkannt, die ergdnzend zu den zentralen Versorgungsbe-
reichen die wohnortnahe Versorgung sichern.

Als Instrument zur Sortimentsdifferenzierung zwischen zentren- und nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten wird die ,,Brandiser und Borsdorfer Sortimentsliste” beschlossen.
Nahversorgungsrelevante Sortimente sind bis 799 m? in den zentralen Versorgungsbe-
reichen sowie in den Nahversorgungsstandorten zuldssig. Fur Verkaufsflachen von Gber
800 m? ist eine Einzelfallprifung erforderlich. Zentrenrelevante Sortimente sollen ab
einer VerkaufsflichengroBe von 50 m? - 800 m? grundsatzlich nur in einem der zwei
Hauptzentren zuldssig sein.

Das Einzelhandelskonzept soll nach Beschlussfassung offen kommuniziert werden und
der aktiven Information von Immobilien- und Grundeigentiimern sowie den Gewerbe-
treibenden dienen, um diese an der Umsetzung und zielgerichteten Weiterentwicklung
des Einzelhandels zu beteiligen.
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